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CHAPTER I 
INTRODUCTION 
T o d a y many c i t i e s a r e g r o w i n g a t a f a n t a s t i c r a t e . Much o f t h e 
r e s i d e n t i a l g r o w t h i s t a k i n g p l a c e i n t h e f r i n g e a r e a s w h e r e t h e r e i s 
o f t e n l i t t l e o r n o c o n t r o l o v e r t h i s g r o w t h . T h i s o f t e n r e s u l t s i n 
s c a t t e r e d d e v e l o p m e n t s w h i c h a r e i n a d e q u a t e l y s e r v e d b y p u b l i c u t i l i t i e s 
and s e r v i c e s . T h i s c o n d i t i o n o f t e n w o r k s a h a r d s h i p u p o n n o t o n l y t h e 
home o w n e r , b u t a l s o upon t h e c i t y b e c a u s e t h e c i t y m u s t make e x c e s s i v e 
e x p e n d i t u r e s t o s u p p l y t h e n e e d e d f a c i l i t i e s . I n t h i s c a s e t h e o n l y o n e 
who s t a n d s t o p r o f i t i s t h e l a n d s u b d i v i d e r . 
The P r o b l e m 
K a r l B e l s e r r e m a r k s s 
I n my v i e w s u b d i v i s i o n i s t h e m o s t i m p o r t a n t s i n g l e f a c t o r i n e s ­
t a b l i s h i n g t h e c o m m u n i t y p a t t e r n w h i c h t h e p l a n n i n g p r o f e s s i o n h a s 
c o n t r o l o v e r . H o w e v e r , I w o u l d l i k e t o p o i n t o u t t h a t t h e c o n t r o l 
w h i c h i s b e i n g e x e r c i s e d a t t h e p r e s e n t t i m e i s o f s u c h l i m i t e d 
n a t u r e a s t o b e c o n c e r n e d o n l y w i t h t h e i n t e r n a l a r r a n g e m e n t s o f 
s u b d i v i s i o n s t h e m s e l v e s . I n f a c t , w e know how t o s u b d i v i d e v e r y 
w e l l . We h a v e s p e n t c o n s i d e r a b l e t i m e d u r i n g t h e y e a r s t h a t h a v e 
p a s s e d p e r f o r m i n g m i r a c l e s i n s u b d i v i s i o n d e s i g n . We h a v e n o t , 
h o w e v e r , g i v e n much t h o u g h t t o w h e r e t h e s u b d i v i s i o n w a s l o c a t e d 
o r t o t h e p r o b l e m o f m a k i n g a v a i l a b l e t h e f a c i l i t i e s o f u r b a n 
l i v i n g . N e i t h e r h a v e we t h o u g h t o f t h e f u l l d e v e l o p m e n t o f t h e 
a r e a a n d t h e p o s s i b i l i t y o f o v e r - e x t e n d i n g t h e l i n e s o f communi ­
c a t i o n and p r o d u c i n g a n u n - e c o n o m i c c o m m u n i t y . 1 
•Starl B e l s e r , P r o b l e m s o f D e c e n t r a l i z a t i o n i n M e t r o p o l i t a n A r e a s 9 
P r o c e e d i n g s o f t h e F i r s t A n n u a l U n i v e r s i t y o f C a l i f o r n i a C o n f e r e n c e o n 
C i t y and R e g i o n a l P l a n n i n g ( B e r k e l e y , , C a l i f o r n i a s D e p a r t m e n t o f C i t y and 
R e g i o n a l P l a n n i n g , 19^W, p . 2 2 . 
2 
P u r p o s e 
T h i s t h e s i s h a s a t w o - f o l d p u r p o s e : f i r s t , t o a n a l y z e e x i s t i n g 
s u b d i v i s i o n c o n t r o l s , w i t h e m p h a s i s upon l o c a t i o n ( w h e r e t o s u b d i v i d e ) 
and t i m i n g ( w h e n t o s u b d i v i d e ) o f new r e s i d e n t i a l deve lopment j and 
s e c o n d , t o recommend p o s s i b l e m e a s u r e s w h i c h may be t a k e n b y t h e c i t y t o 
c o n t r o l e f f e c t i v e l y b o t h o f t h e s e f a c t o r s . 
A p p r o a c h 
C h a p t e r I d i s c u s s e s t h e i m p o r t a n c e o f r e g u l a t i n g t h e s u b d i v i s i o n 
o f l a n d , t h e f a c t o r s p r o m p t i n g s u b d i v i s i o n a c t i v i t y , t h e h i s t o r y o f s u b d i ­
v i s i o n r e g u l a t i o n s i n t h e U n i t e d S t a t e s , t h e s c o p e and d e f i c i e n c i e s o f 
p r e s e n t c o n t r o l s , and r e v i e w s t h e n e e d f o r c o n t r o l l i n g l o c a t i o n and t i m i n g 
o f d e v e l o p m e n t . 
C h a p t e r I I i d e n t i f i e s f a c t o r s r e q u i r i n g s t u d y i n o r d e r t o e s t a b l i s h 
s t a n d a r d s f o r l o c a t i o n and t i m i n g o f l a n d s u b d i v i s i o n d e v e l o p m e n t . 
C h a p t e r I I I c o n t a i n s a r e v i e w o f t h e s u b d i v i s i o n e n a b l i n g l e g i s ­
l a t i o n and c o u r t d e c i s i o n s r e l a t i n g t o t h i s s u b j e c t . 
C h a p t e r IV i s an a n a l y s i s o f e x i s t i n g and p r o p o s e d c o n t r o l s o f 
l o c a t i o n and t i m i n g o f r e s i d e n t i a l d e v e l o p m e n t . 
C h a p t e r V p r e s e n t s r e c o m m e n d a t i o n s f o r p o s s i b l e s o l u t i o n s t o t h e 
p r o b l e m o f c o n t r o l l i n g l o c a t i o n and t i m i n g o f l a n d s u b d i v i s i o n d e v e l o p m e n t . 
I m p o r t a n c e o f R e g u l a t i n g S u b d i v i s i o n A c t i v i t y 
" I n t h e e n t i r e p r o c e s s o f c i t y g r o w t h , t h e r e i s n o s t e p more 
2 
c r i t i c a l t h a n t h e o r i g i n a l s u b d i v i s i o n o f t h e r a w l a n d . 1 * The s u b d i v i s i o n 
R i c h a r d U. R a t c l i f f , Urban Land E c o n o m i c s (New York^ T o r o n t o , 
Londons McGraw H i l l Book Company, 19U9)S p . U15« 
3 
o f l a n d i s d o n e b y p r i v a t e s u b d i v i d e r s who h a v e a p t l y b e e n r e f e r r e d t o a s 
t h e c i t y b u i l d e r s . They a r e t h e b u s i n e s s m e n who t a k e t h e r a w l a n d , s u p e r ­
i m p o s e u p o n i t means o f c i r c u l a t i o n a n d d i v i d e i t i n t o l o t s or a r e a s f o r 
r e s i d e n c e s , b u s i n e s s , i n d u s t r y , a n d p u b l i c u s e s . T h e s e c i t y b u i l d e r s h a v e 
l i t e r a l l y s h a p e d and t r a n s f o r m e d many p a r t s o f o u r c i t i e s i n t o t h e f i n e 
a r e a s t h e y a r e t o d a y , b u t a l s o many o f t h e m h a v e b e e n r e s p o n s i b l e f o r t h e 
p o o r and o f t e n d i s g r a c e f u l p o r t i o n s o f o u r c i t i e s w h i c h a r e a f i n a n c i a l 
b u r d e n upon a l l a l i k e . Much o f t h i s c a n b e p r e v e n t e d . 
S i n c e t h e l a s t e x c e s s i v e s u b d i v i s i o n boom o f t h e l a t e t w e n t i e s , 
c i t i e s and p r o f e s s i o n a l p l a n n e r s h a v e r e a l i z e d t h e g r e a t i m p o r t a n c e t h a t 
l a n d s u b d i v i s i o n a c t i v i t i e s p l a y i n t h e g r o w t h and f u t u r e economy o f t h e 
c i t y . S i n c e t h i s r e a l i z a t i o n , t h e r e g u l a t i o n o f l a n d s u b d i v i s i o n and 
p l a t t i n g , a s s a n c t i o n e d t h r o u g h t h e v a r i o u s s t a t e e n a b l i n g a c t s , h a s 
a s s u m e d a r o l e i n p l a n n i n g e q u a l i n i m p o r t a n c e o f c o n t r o l t o t h a t o f i t s 
c o n t e m p o r a r y , z o n i n g . T o g e t h e r t h e s e c o n t r o l s f o r m t w o o f t h e m o s t 
i m p o r t a n t " t o o l s " o f p l a n n i n g „ 
F a c t o r s S t i m u l a t i n g S u b d i v i s i o n A c t i v i t y 
T h e r e a r e f o u r m a i n f a c t o r s w h i c h i n f l u e n c e t h e r a t e o f l a n d 
s u b d i v i s i o n s 
G e n e r a l b u s i n e s s c o n d i t i o n s and e c o n o m i c p r o s p e r i t y o f t h e 
p e o p l e ; 
Growth i n p o p u l a t i o n ; 
E x t e n s i o n and i m p r o v e m e n t o f t r a n s p o r t a t i o n f a c i l i t i e s ; 
Land s p e c u l a t i o n . 
G e n e r a l B u s i n e s s C o n d i t i o n s and E c o n o m i c P r o s p e r i t y o f t h e P e o p l e 
Good b u s i n e s s a n d e c o n o m i c p r o s p e r i t y s t i m u l a t e s u b d i v i s i o n a c t i v ­
i t y . T h i s i s e v i d e n t b y a r e v i e w o f p a s t p e r i o d s o f p e a k a c t i v i t y and 
c r i s e s i n s u b d i v i s i o n a c t i v i t y i n t h e l a r g e r c i t i e s f o r w h i c h we h a v e 
r e c o r d s . I n t h e c i t i e s a n d m e t r o p o l i t a n a r e a s o f C l e v e l a n d , C h i c a g o , M i l ­
w a u k e e , S a n F r a n c i s c o , T o l e d o , and D e t r o i t , s i n c e 18$0, t h e r e i s a marked 
s i m i l a r i t y b e t w e e n p e r i o d s o f e c o n o m i c p r o s p e r i t y o f t h e p e o p l e a n d p e r i o d s 
o f p e a k a c t i v i t y i n l a n d s u b d i v i s i o n . P e a k a c t i v i t y o f l a n d s u b d i v i s i o n 
i n t h e s e m e t r o p o l i t a n a r e a s o c c u r r e d i n t h e y e a r s 18£6, 1875* 1891* and 
1926. The o b s e r v a t i o n i s made t h a t e a c h o f t h e s e p e a k s o f e c o n o m i c p r o s ­
p e r i t y h a s b e e n a c c o m p a n i e d v e r y c l o s e l y b y e x c e s s i v e s u b d i v i s i o n . ^ 
Growth i n P o p u l a t i o n 
Many c i t i e s a r e e x p e r i e n c i n g r a p i d g r o w t h a s s o c i a t e d w i t h l o c a t i o n 
o f o n e o r s e v e r a l new i n d u s t r i a l p l a n t s i n t h e r e g i o n . S u c h p l a n t s a t t r a c t 
many new p e o p l e h a v i n g n e e d o f h o u s i n g . When t h i s g r o w t h o f p o p u l a t i o n i s 
s u d d e n , s e e m i n g l y r e f l e c t i n g a demand f o r u r b a n s i t e s , s u b d i v i s i o n a c t i v i t y 
i s s t i m u l a t e d . E v e n t h o u g h t h e demand f o r new s i t e s may b e e v i d e n t , o f t e n 
i t s e x t e n t i s n o t k n o w n . 
E x t e n s i o n and I m p r o v e m e n t o f T r a n s p o r t a t i o n F a c i l i t i e s 
E x t e n s i o n and i m p r o v e m e n t o f t r a n s p o r t a t i o n f a c i l i t i e s o f t e n h a s a 
p r o f o u n d i n f l u e n c e on t h e r a t e o f s u b d i v i s i o n a c t i v i t y i n a n a r e a ( d i s ­
t a n c e f r o m home t o w o r k i s n o l o n g e r m e a s u r e d b y m i l e s , b u t b y t i m e ) . 
The o b s e r v a t i o n w a s made i n B e r g e n C o u n t y , New J e r s e y , t h a t " f e v e r i s h 
E r n e s t M. F i s h e r , " S p e c u l a t i o n i n S u b u r b a n L a n d s , " The A m e r i c a n 
E c o n o m i c R e v i e w , 23* J a n u a r y 1933* P« 1^3• 
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s p e c u l a t i o n ' 1 i n l a n d t o o k p l a c e u p o n t h e a n n o u n c e m e n t o f t h e o p e n i n g o f 
t h e G e o r g e W a s h i n g t o n B r i d g e t 
Land S p e c u l a t i o n 
The r a t e o f s u b d i v i d i n g u n t i l t h e d e p r e s s i o n o f t h e t h i r t i e s h a d 
l i t t l e r e l a t i o n s h i p t o t h e n e e d f o r u r b a n s i t e s . I t w a s c u s t o m a r y f o r 
s u b d i v i d i n g t o a n t i c i p a t e a c t u a l u t i l i z a t i o n b y many y e a r s . I t h a s l o n g 
b e e n a b a s i c d i s a b i l i t y i n t h e b u i l d i n g - l o t m a r k e t t o f a i l t o k e e p demand 
a n d s u p p l y i n a d j u s t m e n t . T h u s , s u b d i v i s i o n a c t i v i t y h a s swung i r r e g u l a r l y 
f r o m l o w p r o d u c t i o n t o p e a k s o f o v e r p r o d u c t i o n and s p e c u l a t i o n . The c l i m a x 
o c c u r r e d i n t h e l a t e t w e n t i e s . E a c h p e a k p e r i o d l e f t i n i t s wake many 
h a r m f u l e f f e c t s . The h a r m f u l e f f e c t s o f l a n d s p e c u l a t i o n w e r e o f t h r e e 
k i n d s : p o o r d e s i g n ; i n a d e q u a t e f a c i l i t i e s and s e r v i c e s ; and p r e m a t u r e 
s u b d i v i s i o n . Many c i t i e s t o d a y a r e s t i l l s u f f e r i n g f r o m t h e s e e f f e c t s 
and w i l l f o r many y e a r s t o c o m e . 
P o o r d e s i g n . — T h e s p e c u l a t o r ' s p r i m a r y i n t e r e s t w a s t o r e a l i z e maximum 
p r o f i t s i n t h e s h o r t e s t t i m e p o s s i b l e . He u s u a l l y a c c o m p l i s h e d t h i s a t 
t h e s a c r i f i c e o f a j o b w e l l d o n e . F o r e x a m p l e , s t r e e t s i n a s u b d i v i s i o n 
w e r e u s u a l l y l a i d o u t i n a g r i d i r o n p a t t e r n i r r e s p e c t i v e o f t o p o g r a p h y . 
T h i s t y p e o f l a y o u t c o s t l e s s money t o s u r v e y t h a n c u r v a l i n e a r s t r e e t s 
c o n f o r m i n g t o t h e t o p o g r a p h y and u s u a l l y p r o v i d e d " n e a t r e c t i l i n e a r l o t s . 1 * 
L o t s w e r e u s u a l l y p l a t t e d i n n a r r o w w i d t h s t o e n a b l e a p u r c h a s e r t o b u y 
t h e number h e c o u l d a f f o r d . L i t t l e c o n s i d e r a t i o n w a s g i v e n t o t h e o r i e n ­
t a t i o n o f f u t u r e homes i n t h e s u b d i v i s i o n , t o l a n d d r a i n a g e p r o b l e m s o r 
U r b a n P l a n n i n g and Land P o l i c i e s , V o l , I I o f t h e S u p p l e m e n t a r y 
R e p o r t o f t h e U r b a n i s m C o m m i t t e e t o t h e N a t i o n a l R e s o u r c e s C o m m i t t e e , 
( W a s h i n g t o n ? U n i t e d S t a t e s G o v e r n m e n t P r i n t i n g O f f i c e , 1 9 3 9 ) 5 p . 2 1 8 . 
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n a t u r a l b a r r i e r s , t o s u r r o u n d i n g l a n d u s e s , or t h e s u i t a b i l i t y o f t h e 
s i t e f o r u s e s o t h e r t h a n r e s i d e n t i a l . 
I n a d e q u a t e f a c i l i t i e s and s e r v i c e s . — N e w r e s i d e n t i a l s u b d i v i s i o n s r e q u i r e 
u t i l i t i e s and i m p r o v e m e n t s s u c h a s c u r b s , g u t t e r s , p a v e m e n t , and s i d e w a l k s 
a s w e l l a s c o n v e n i e n t a c c e s s t o p u b l i c s c h o o l s , r e c r e a t i o n a r e a s , c h u r c h e s , 
and s h o p p i n g f a c i l i t i e s . O t h e r e s s e n t i a l s e r v i c e s i n c l u d e w a s t e c o l l e c t i o n , 
p o l i c e and f i r e p r o t e c t i o n , and m a i l d e l i v e r y s e r v i c e s . I n t h e m a j o r i t y 
o f i n s t a n c e s , s p e c u l a t o r s s u b d i v i d e d l a n d and s o l d l o t s , w i t h o u t m a k i n g 
p r o v i s i o n f o r e s s e n t i a l p u b l i c s e r v i c e s and f a c i l i t i e s . 
The f i n a n c i a l c o s t t o t h e c i t y o r c o u n t y o f s u p p l y i n g s u c h f a c i l i ­
t i e s a n d s e r v i c e s w a s e n o r m o u s . The b o n d e d i n d e b t e d n e s s o f l o c a l g o v e r n ­
m e n t s b e c a m e v e r y h i g h . Many c i t i e s d e f a u l t e d i n t h e i r p a y m e n t s d u r i n g 
t h e e c o n o m i c d e p r e s s i o n o f t h e t h i r t i e s . O t h e r s a r e s t i l l p a y i n g o f f t h e 
l o n g - t e r m l o a n s i n c u r r e d t o s u p p l y t h e s e s e r v i c e s and f a c i l i t i e s . 
P r e m a t u r e s u b d i v i s i o n . — S o m e i n d i c a t i o n o f t h e d e g r e e and c o s t o f p r e ­
m a t u r e s u b d i v i s i o n a c t i v i t y i s r e v e a l e d i n t h e f i g u r e s c o m p i l e d i n 19l|2 
b y R o b e r t E . M e r r i a m , He r e p o r t e d t h a t o f t h e 27,183 l o t s p l a t t e d f r o m 
1888 t o 19u0 i n R e d f o r d T o w n s h i p ( D e t r o i t ) , 89.U3 p e r c e n t w e r e v a c a n t . 
I n C h i c a g o , o f 1,222,000 t o t a l l o t s p l a t t e d u p u n t i l 19l|0, 53.66 p e r c e n t 
w e r e v a c a n t . He f u r t h e r commented t h a t t h e f i n a n c i a l c o s t s w e r e e n o r m o u s . 
I n t h e Grand R a p i d s m e t r o p o l i t a n r e g i o n , i t w a s e s t i m a t e d t h a t t h e i n v e s t ­
m e n t i n u n u t i l i z e d l o t s a s o f S e p t e m b e r , 1931, a m o u n t e d t o a l o s s t o t h e 
l o c a l g o v e r n m e n t s o f a p p r o x i m a t e l y $26,000,000 o r $1^0 p e r i n h a b i t a n t . 
R o b e r t E . M e r r i a m , T h e S u b d i v i s i o n o f Land ( C h i c a g o : A m e r i c a n 
S o c i e t y o f P l a n n i n g O f f i c i a l s , 19U2), p . 1 . 
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T h e s e c o s t s r e f l e c t t h e i n v e s t m e n t o f t h e m u n i c i p a l i t i e s i n t h e i n s t a l l a ­
t i o n o f u t i l i t i e s and t h e i m p r o v e m e n t o f s t r e e t s and t h e h i g h l o s s t o t h e 
c i t y on u n d e v e l o p e d and t a x d e l i n q u e n t l a n d . S i m i l a r c o s t s p r e v a i l i n 
o t h e r r e g i o n s s c a r r e d b y p r e m a t u r e s u b d i v i s i o n a c t i v i t y . 
I t w a s r e p o r t e d t h a t d u r i n g t h e F l o r i d a l a n d boom o f t h e 1 9 2 0 1 s 
t h e r e w a s e n o u g h l a n d s u b d i v i d e d t o h o u s e t h e e n t i r e p o p u l a t i o n o f t h e 
U n i t e d S t a t e s * ^ 
H i s t o r y o f 1 S u b d i v i s i o n R e g u l a t i o n i n t h e U n i t e d S t a t e s 
T h e r e i s n o a c t u a l r e c o r d e d d a t e f o r t h e b e g i n n i n g o f s u b d i v i s i o n 
r e g u l a t i o n i n t h i s c o u n t r y . M u n i c i p a l c o n t r o l o f l a n d s u b d i v i s i o n i s n o t 
n e w . E v i d e n c e s o f s u c h c o n t r o l s c a n b e t r a c e d b a c k t o C o l o n i a l t i m e s . 
The p u r p o s e o f t h e e a r l y l a w s w a s q u i t e d i f f e r e n t f r o m t h e l a w s o f t o d a y . 
P l a t s w e r e c h i e f l y r e v i e w e d t o d e t e r m i n e w h e t h e r a d e q u a t e e n g i n e e r i n g d a t a 
w e r e s u p p l i e d and t o p r e v e n t u n c e r t a i n t y w i t h r e s p e c t t o l a n d t i t l e s . 
E a r l y r e g u l a t i o n s w e r e s i m p l e . T h e y w e r e c o n c e r n e d p r i n c i p a l l y 
w i t h s t r e e t a l i g n m e n t , s u r v e y r e q u i r e m e n t s , and t h e p l a c e m e n t o f m o n u m e n t s . 
The i d e a o f r e q u i r i n g new s u b d i v i s i o n s t o c o n f o r m t o a g e n e r a l c i t y p l a n 
w a s a l m o s t e n t i r e l y l a c k i n g . E v e n a f t e r t h e e s t a b l i s h m e n t o f t h e f i r s t 
o f f i c i a l c i t y p l a n n i n g c o m m i s s i o n s , b e g i n n i n g w i t h t h a t o f H a r t f o r d i n 
1 9 0 7 , l i m i t e d p o w e r s o f p l a t r e v i e w w e r e s t i l l u s u a l l y e x e r c i s e d b y t h e 
b o a r d s o f s t r e e t c o m m i s s i o n e r s , c i t y e n g i n e e r , o r a u t h o r i t i e s o t h e r t h a n 
7 
t h e p l a n n i n g c o m m i s s i o n . 
^Urban P l a n n i n g and Land P o l i c i e s , o p , c i t . , p . 2 1 8 . 
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D e n n i s O'Harrow, " S u b d i v i s i o n and F r i n g e A r e a C o n t r o l , " The 
A m e r i c a n J o u r n a l o f P u b l i c H e a l t h , Uh9 A p r i l 195>U, p . U73. 
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A f t e r W o r l d War I , t w o c h a n g e s o c c u r r e d . F i r s t , t h e a d v i s o r y o r 
f i n a l a u t h o r i t y t o r e v i e w s u b d i v i s i o n p l a t s w a s g i v e n t o t h e l o c a l p l a n n i n g 
c o m m i s s i o n . S e c o n d , t h e r e w a s a n i n c r e a s i n g e m p h a s i s o n t h e c o n c e p t o f 
s u b d i v i s i o n r e v i e w a s a d e v i c e t o i n s u r e s o u n d s t a n d a r d s o f l a n d d e v e l o p ­
ment and t o p r o v i d e f o r t h e o r d e r l y g r o w t h o f e s t a b l i s h e d c o m m u n i t i e s . 
I n 1 9 2 U , H e r b e r t H o o v e r , t h e n S e c r e t a r y o f Commerce , a p p o i n t e d a n 
a d v i s o r y c o m m i t t e e o n c i t y p l a n n i n g a n d z o n i n g t o u n d e r t a k e t h e p r e p a r a t i o n 
o f a m o d e l c i t y p l a n n i n g e n a b l i n g a c t . The r e s u l t s w e r e p u b l i s h e d i n 1928, 
and a number o f s t a t e s a d o p t e d l e g i s l a t i o n c l o s e l y p a t t e r n e d a f t e r t h i s 
m o d e l , w h i c h a u t h o r i z e d l a n d s u b d i v i s i o n r e g u l a t i o n . 
As i n many i n s t a n c e s i n h i s t o r y , p r e v e n t i v e m e a s u r e s w e r e n o t c o n ­
s i d e r e d n o r w a s a n y a c t i o n t a k e n u n t i l a f t e r s e r i o u s damage had b e e n d o n e . 
I n 193UJ o u t o f 700 o f f i c i a l p l a n n i n g b o a r d s i n t h e U n i t e d S t a t e s , 
o n l y 269, r e p r e s e n t i n g 29 s t a t e s , h a d b e e n d e l e g a t e d t h e p o w e r t o r e g u l a t e 
l a n d s u b d i v i s i o n s . I n a d d i t i o n , t h e r e w e r e 156 b o a r d s a c t i n g i n a n a d v i ­
s o r y c a p a c i t y t o some o t h e r m u n i c i p a l d e p a r t m e n t o r o f f i c i a l h a v i n g 
g 
a u t h o r i t y i n t h e f i e l d o f l a n d s u b d i v i s i o n . 
T h e r e f o r e , o n l y i n t h e p a s t t w o d e c a d e s h a v e a m a j o r i t y o f t h e 
s t a t e s p a s s e d l e g i s l a t i o n e n a b l i n g c i t i e s t o c o p e w i t h t h e l a n d s u b d i v i s i o n 
p r o b l e m . T h i s a c c o u n t s i n l a r g e p a r t f o r t h e w i d e s p r e a d a c c e p t a n c e a n d 
a d o p t i o n o f s u b d i v i s i o n r e g u l a t i o n s by c i t i e s and c o u n t i e s w i t h i n t h e p a s t 
d e c a d e . 
S c o p e o f P r e s e n t L a n d - S u b d i v i s i o n C o n t r o l s 
E x i s t i n g s u b d i v i s i o n r e g u l a t i o n s p r i m a r i l y r e g u l a t e d e s i g n and s e t 
f o r t h s t a n d a r d s f o r s t r e e t s and u t i l i t i e s . 
g 
J o h n W. R e p s , "Are Our S u b d i v i s i o n C o n t r o l Laws A d e q u a t e ? " 
J o u r n a l o f t h e A m e r i c a n I n s t i t u t e o f P l a n n e r s , 20, Sumner 19$k9 p . 130 . 
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T y p i c a l r e g u l a t i o n s f o r t h e s u b d i v i s i o n and p l a t t i n g o f l a n d c o n t a i n 
t h e f o l l o w i n g m a j o r s e c t i o n s : d e f i n i t i o n s ; p r o c e d u r e s ; d e s i g n s t a n d a r d s ; 
r e q u i r e d i m p r o v e m e n t s ; p l a t s and d a t a ; and v a r i a n c e s . 
The s e c t i o n o n d e f i n i t i o n s i n c l u d e s s u c h t e r m s a s " s u b d i v i s i o n " 
( u s u a l l y a s d e f i n e d b y s t a t e s t a t u t e ) , " b o u l e v a r d " , " p a r k w a y " , " a r t e r i a l 
s t r e e t " , e t c . 
The s e c t i o n on p r o c e d u r e s d e s c r i b e s t h e s t e p s r e q u i r e d o f a s u b d i -
v i d e r i n s u b m i t t i n g h i s p l a t t o t h e p l a n n i n g c o m m i s s i o n , o r v a r i o u s a g e n ­
c i e s m e n t i o n e d , f o r a p p r o v a l . T h i s n o r m a l l y i n c l u d e s t w o s t e p s , p r e l i m i ­
n a r y and f i n a l a p p r o v a l o f t h e p l a t . 
I n m o s t c a s e s t h e s e c t i o n s o n d e s i g n s t a n d a r d s and r e q u i r e d i m p r o v e ­
m e n t s t a k e up more t h a n h a l f t h e p r i n t e d m a t e r i a l i n t h e r e g u l a t i o n s . The 
s t a n d a r d s i n c l u d e s p e c i f i c a t i o n s f o r s t r e e t s , a l l e y s , e a s e m e n t s , b l o c k s , 
l o t s , p u b l i c b u i l d i n g s i t e s , and p u b l i c o p e n s p a c e s . I n c l u d e d a s r e q u i r e d 
i m p r o v e m e n t s a r e u s u a l l y s u r v e y m o n u m e n t s , u t i l i t y and s t r e e t i m p r o v e m e n t s , 
a n d , i n some c a s e s , s t r e e t t r e e s and s t r e e t s i g n s . I n t h e m a j o r i t y o f 
c a s e s t h e s u b d i v i d e r i s r e q u i r e d t o f i n a n c e a l l s u c h i m p r o v e m e n t s , e x c e p ­
t i o n s b e i n g made o n l y w h e r e i t i s e v i d e n t t h a t t h e i m p r o v e m e n t s a r e i n t e n ­
d e d t o s e r v e o t h e r a r e a s a s w e l l . 
The s e c t i o n o n p l a t s a n d d a t a c o m p l e m e n t s t h a t o n p r o c e d u r e s b y 
o u t l i n i n g t h e i n f o r m a t i o n t h a t m u s t b e s u p p l i e d a n d s e t t i n g f o r t h t h e s i z e 
o f s h e e t , s c a l e o f d r a w i n g , and medium r e q u i r e d . 
The s e c t i o n on v a r i a n c e s p r o v i d e s t h a t e x c e p t i o n s w i l l b e made i n 
c a s e s o f i n d i v i d u a l h a r d s h i p r e s u l t i n g f r o m t h e e n f o r c e m e n t o f t h e r e g u ­
l a t i o n s . 
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D e f i c i e n c i e s o f P r e s e n t L a n d - S u b d i v i s i o n C o n t r o l s 
T h e r e a r e f i v e m a i n p o i n t s o f w e a k n e s s o r d e f i c i e n c y i n e x i s t i n g 
s u b d i v i s i o n r e g u l a t i o n s ? 
I n e q u i t a b l e l a n d - s u b d i v i s i o n d e s i g n r e q u i r e m e n t s ; 
A p p r o v a l o f p l a t s o f t e n t o o t i m e c o n s u m i n g ; 
I n a d e q u a t e e x t e n t o f l a n d - s u b d i v i s i o n j u r i s d i c t i o n ; 
Lack o f e f f e c t i v e r e g u l a t i o n s g o v e r n i n g l o c a t i o n o f l a n d -
s u b d i v i s i o n d e v e l o p m e n t ; 
Lack o f e f f e c t i v e r e g u l a t i o n s g o v e r n i n g t i m i n g o f l a n d -
s u b d i v i s i o n d e v e l o p m e n t . 
I n e q u i t a b l e L a n d - S u b d i v i s i o n D e s i g n R e q u i r e m e n t s 
The r e g u l a t i o n r e q u i r i n g t h a t t h e s u b d i v i d e r p r o v i d e t h e n e c e s s a r y 
i m p r o v e m e n t s w a s a n i m p o r t a n t i n n o v a t i o n r e s u l t i n g f r o m t h e e x c e s s i v e s u b ­
d i v i s i o n a c t i v i t y o f t h e t w e n t i e s . I t s p u r p o s e w a s t w o f o l d ; f i r s t , t o 
r e l i e v e t h e c i t y o f t h e r i s k i n v o l v e d i n i n s t a l l i n g t h e i m p r o v e m e n t s and 
t h e n s e e k i n g p a y m e n t t h r o u g h a s s e s s m e n t s a g a i n s t b e n e f i t e d p r o p e r t y ; and 
s e c o n d , t o s a f e g u a r d a g a i n s t f u r t h e r e x c e s s i v e and p r e m a t u r e s u b d i v i d i n g 
b y r e q u i r i n g t h i s a d d i t i o n a l i n v e s t m e n t o f t h e s u b d i v i d e r . 
I n t h e J a n u a r y 1955? L e g i s l a t i v e C o u n c i l R e p o r t t o t h e G o v e r n o r 
o f W i s c o n s i n i t w a s s t a t e d s 
S u b d i v i d e r s , a t t e m p t i n g t o m e e t s t a t e and l o c a l r e q u i r e m e n t s f o r 
t h e i r p r o p o s e d s u b d i v i s i o n s , a r e e q u a l l y c o n c e r n e d w i t h t h e o p e r a ­
t i o n o f s u b d i v i s i o n l a w . They c o m p l a i n t h a t , s o m e t i m e s , i n t h e 
i n t e r e s t o f s a f e g u a r d i n g t h e c o m m u n i t y f r o m u n d e s i r a b l e and u n ­
n e c e s s a r y e x p e n s e , c o m m u n i t y o f f i c i a l s r e q u e s t c o n c e s s i o n s w h i c h 
a r e p r o h i b i t i v e l y e x p e n s i v e o r make d e c i s i o n s w h i c h a r e l i t t l e 
s h o r t o f a r b i t r a r y . 9 
" C o n c l u s i o n s and R e c o m m e n d a t i o n s o f t h e J u d i c i a r y C o m m i t t e e o n 
t h e S u b d i v i s i o n and P l a t t i n g o f L a n d , " R e p o r t o f t h e W i s c o n s i n L e g i s l a ­
t i v e C o u n c i l , V o l . IV ( J a n u a r y 1955) , p . 8 . 
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I t i s c o n t e n d e d b y p l a n n e r s a s w e l l a s l a n d d e v e l o p e r s t h a t t h e 
r e q u i r e m e n t s f o r i m p r o v e m e n t s s h o u l d b e b a s e d u p o n a c t u a l n e e d s r a t h e r 
t h a n u p o n a n o u t d a t e d s e t o f s t a n d a r d s r e q u i r i n g o v e r d e s i g n t o m e e t a l l 
po s s i b l e s i t u a t i on s» 
A p p r o v a l o f P l a t s O f t e n Too Time Consuming 
I n l o c a l i t i e s r e q u i r i n g t h e a p p r o v a l o f a p l a t b y many a g e n c i e s , 
s u c h a s we f i n d i n t h e l a r g e r c i t i e s and c o u n t i e s , e s p e c i a l l y i n C a l i f o r ­
n i a , t h e r e a r i s e s f r o m t h e l a n d d e v e l o p e r a p l e a f o r e x p e d i e n c y . A l l t o o 
o f t e n s u c h p l e a s a r e j u s t i . f i e d . 
From a s t u d y b y t h e a u t h o r o f a p p r o x i m a t e l y two h u n d r e d s u b d i v i s i o n 
and p l a t t i n g r e g u l a t i o n s o f c i t i e s and c o u n t i e s i n e v e r y s t a t e a n d o f a l l 
s i z e s , i t w a s r e v e a l e d t h a t t h e r e i s n o u n i f o r m i t y i n t h e r e g u l a t i o n s p e r ­
t a i n i n g t o t h e number and t y p e o f a g e n c i e s r e s p o n s i b l e f o r r e v i e w i n g new 
p l a t s . 
The m a j o r i t y r e q u i r e d a p p r o v a l o f f rom two t o f o u r a g e n c i e s . T h e s e 
u s u a l l y a r e t h e c i t y p l a n n i n g c o m m i s s i o n , t h e c i t y e n g i n e e r , t h e p u b l i c 
w o r k s d e p a r t m e n t , and t h e p u b l i c h e a l t h d e p a r t m e n t . H o w e v e r , r e q u i r e m e n t s 
r a n g e d ( d e p e n d i n g u s u a l l y upon t h e s i z e o f t h e c i t y ) f r o m a r e v i e w and 
a p p r o v a l b y o n e a g e n c y ( n o r m a l l y t h e c i t y m a n a g e r o r c i t y e n g i n e e r ) t o a 
r e v i e w b y a s many a s f o u r t e e n s e p a r a t e a g e n c i e s . F o r e x a m p l e , i n S a n 
B e r n a r d i n o , C a l i f o r n i a , c o p i e s o f t h e t e n t a t i v e p l a t a r e d i s t r i b u t e d b y 
t h e c o m m i s s i o n t o t h e f o l l o w i n g d e p a r t m e n t s f o r r e v i e w and r e p o r t s ; C i t y 
E n g i n e e r i n g D e p a r t m e n t ; B o a r d o f E d u c a t i o n ; H e a l t h D e p a r t m e n t ; S t r e e t 
D e p a r t m e n t ; P o l i c e D e p a r t m e n t ; P a r k D e p a r t m e n t ; W a t e r D e p a r t m e n t ; C o u n t y 
F l o o d C o n t r o l D i s t r i c t ; C o u n t y P l a n n i n g C o m m i s s i o n ; P u b l i c U t i l i t i e s 
D e p a r t m e n t ; t h e c o u n c i l m a n i n w h o s e w a r d t h e s u b d i v i s i o n i s l o c a t e d ; and 
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t o a n y c o n t i g u o u s c i t y o r c i t i e s w i t h i n a two ( 2 ) m i l e r a d i u s o f t h e 
s u b d i v i s i o n . 
S u b d i v i d e r s p o i n t o u t t h a t d e l a y s o f t e n a r i s e i n c l e a r i n g a p l a t 
w i t h t h e p l a n n i n g c o m m i s s i o n and i n o b t a i n i n g a p p r o v a l f r o m r e g u l a t o r y 
a g e n c i e s a s m e n t i o n e d a b o v e , M a r y b e t h Branaman r e p o r t s ; 
. . . i t a p p e a r s t h a t t h e r e g u l a t i o n s o f t h e v a r i o u s s u p e r v i s o r y 
a u t h o r i t i e s a r e n o t c o o r d i n a t e d a s b e t w e e n a g e n c i e s . A r e q u i r e ­
ment u n d e r o n e a g e n c y ' s r u l e m i g h t c o n f l i c t u n d e r t h o s e o f a n o t h e r . 
S i m i l a r l y , t w o o r more a g e n c i e s may e a c h r e q u i r e t h e p r i o r a p p r o v a l 
o f t h e o t h e r w i t h t h e r e s u l t t h a t t h e s u b d i v i d e r i s a t a s t a l e m a t e . 
I n a d e q u a t e E x t e n t o f L a n d - S u b d i v i s i o n J u r i s d i c t i o n 
I n a d e q u a t e e x t e n t o f l a n d s u b d i v i s i o n j u r i s d i c t i o n w a s r e c o g n i z e d 
a s a s e r i o u s s h o r t c o m i n g a s e a r l y a s 1 9 3 0 a t t h e N a t i o n a l C o n f e r e n c e o n 
C i t y P l a n n i n g h e l d a t D e n v e r , C o l o r a d o , and t o d a t e v e r y l i t t l e h a s b e e n 
d o n e t o r e m e d y t h e s i t u a t i o n . I t w a s o b s e r v e d t h a t i n r u r a l d i s t r i c t s , 
o f t e n a t some d i s t a n c e f r o m t h e c i t y , a c o n s i d e r a b l e amount o f s u b d i v i s i o n 
a c t i v i t y w a s t a k i n g p l a c e . Even a t t h i s e a r l y d a t e , more t h a n 2 5 y e a r s 
a g o , L . Deming T i l t o n , D i r e c t o r o f P l a n n i n g , S a n t a B a r b a r a , C a l i f o r n i a , 
o b s e r v e d t h a t much o f t h i s a c t i v i t y d o e s n o t come w i t h i n t h e j u r i s d i c t i o n 
o f a n y c i t y p l a n n i n g c o m m i s s i o n o r o f a n y r e g i o n a l p l a n n i n g a g e n c y h a v i n g 
a u t h o r i t y t o d e a l w i t h s u b d i v i s i o n . ^ " 
The f r i n g e o f u r b a n d e v e l o p m e n t w i l l e x t e n d a d i s t a n c e w h i c h v a r i e s 
a c c o r d i n g t o t h e s i z e o f t h e c i t y , t h e t r a n s p o r t a t i o n f a c i l i t i e s a v a i l a b l e , 
t o p o g r a p h i c c o n d i t i o n s , c u s t o m s , e t c . T o d a y , e x c e p t i n a f e w s t a t e s , 
" ^ M a r y b e t h Branaman, C o n t r o l o f S u b d i v i s i o n s i n C a l i f o r n i a ( B e r k e l e y , 
C a l i f o r n i a ; U n i v e r s i t y o f C a l i f o r n i a , 1 9 5 3 ) > p . 2 3 . 
"^"^Planning P r o b l e m s o f Town, C i t y and R e g i o n , P a p e r s and D i s c u s s i o n s 
a t t h e T w e n t y - S e c o n d N a t i o n a l C o n f e r e n c e on C i t y P l a n n i n g ( P h i l a d e l p h i a ; 
W i l l i a m F . F e l l Company, 1 9 3 0 ) , p . 2 3 . 
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l e g i s l a t i o n p r o v i d e s f o r j u r i s d i c t i o n over l a n d s u b d i v i s i o n v a r y i n g f r o m 
one t o s i x m i l e s beyond t h e c i t y l i m i t s . Growth i s not l i k e l y , however , 
t o assume a u n i f o r m p a t t e r n c o n t a i n e d w i t h i n a s p e c i f i e d r a d i u s . I n some 
cases a j u r i s d i c t i o n o f f i f t e e n m i l e s would be inadequate f o r the e x e r c i s e 
o f c o n t r o l over the s u b d i v i s i o n o f l a n d . The problem i s a r e g i o n a l one . 
At tempts t o c o n t r o l l a n d s u b d i v i s i o n e f f e c t i v e l y w i l l r e q u i r e an adequate 
e x t e n t o f j u r i s d i c t i o n t o p r e v e n t evas ion of r e g u l a t i o n s and to guard 
a g a i n s t s c a t t e r e d deve lopments . 
Lack o f E f f e c t i v e R e g u l a t i o n s Governing L o c a t i o n o f L a n d - S u b d i v i s i o n 
Development 
There a r e no e f f e c t i v e r e g u l a t i o n s govern ing l o c a t i o n o f l a n d 
s u b d i v i s i o n deve lopments . The l e g a l t o o l of zon ing (which seeks t o p r o ­
t e c t e s t a b l i s h e d and p lanned l a n d - u s e s by r e s t r i c t i n g c e r t a i n uses t o 
c e r t a i n a r e a s ) i s o f t e n l i m i t e d by s t a t u t e t o a p p l i c a t i o n w i t h i n c o r p o r a t e 
l i m i t s even though s u b d i v i s i o n c o n t r o l s may e x t e n d s i x m i l e s beyond t h e 
c i t y l i m i t s . Th is p r e s e n t s o p p o r t u n i t y f o r approved s u b d i v i s i o n a c t i v i t y 
t o t a k e p l a c e i n any a r e a a t random even though such l a n d may not be s u i t ­
able, f o r r e s i d e n t i a l development or might p r e f e r a b l y be developed as an 
i n d u s t r i a l or commerical s i t e . 
Recent amendments t o s u b d i v i s i o n r e g u l a t i o n s make p r o v i s i o n f o r 
r e f u s a l o f a p l a t i f t h e s i t e i s s u b j e c t t o f l o o d i n g or i s swampy cr i f 
o t h e r s o i l c o n d i t i o n s e x i s t t h a t would be d e t r i m e n t a l to human h a b i t a t i o n . 
T h i s i s a s tep i n t h e r i g h t d i r e c t i o n . The r e a l n e e d , however, i s f o r 
s tandards wh ich w i l l de te rmine what l and may be subd iv ided and d e v e l o p e d , 
and n o t j u s t s tandards wh ich d e s i g n a t e l a n d u n s u i t a b l e f o r development . 
Ill 
Lack o f E f f e c t i v e R e g u l a t i o n s G o v e r n i n g T i m i n g o f L a n d - S u b d i v i s i o n D e v e l o p ­
ment 
There a r e no e f f e c t i v e c o n t r o l s i n u s e r e g u l a t i n g t h e t i m i n g o f 
r e s i d e n t i a l d e v e l o p m e n t . U n d e r e x i s t i n g c o n t r o l s t h e s u b d i v i d e r i s g i v e n 
f r e e r e i g n t o d e v e l o p l a n d w h e n e v e r and w h e r e v e r h e w i s h e s . H i s d e c i s i o n s 
t o s u b d i v i d e o f t e n do n o t i n c l u d e s e r i o u s c o n s i d e r a t i o n o f f a c i l i t i e s and 
s e r v i c e s n e c e s s a r y t o a w e l l p l a n n e d s u b d i v i s i o n , s u c h a s p a v e d s t r e e t s , 
s e w e r and w a t e r l i n e s , s c h o o l s , s h o p p i n g , and r e c r e a t i o n a l f a c i l i t i e s . 
The r e g u l a t i o n r e q u i r i n g i m p r o v e m e n t s b e f u r n i s h e d o f t e n r e s u l t s i n a s u b ­
s t a n t i a l e x p e n s e t o t h e s u b d i v i d e r i n s i t u a t i o n s w h e r e p u b l i c s e r v i c e s and 
f a c i l i t i e s a r e n o t r e a d i l y a v a i l a b l e . H i g h e r c o s t s , h o w e v e r , a r e n o g u a r ­
a n t e e a g a i n s t p o o r t i m i n g . S t a n d a r d s a r e n e e d e d w h e r e b y , i n a d d i t i o n t o 
d i r e c t i n g t h e l o c a t i o n o f new d e v e l o p m e n t s , c o n s i d e r a t i o n i s g i v e n t o 
t i m i n g , i n s u r i n g b e t t e r s e q u e n c e a n d , i n t u r n , m a k i n g p o s s i b l e p r o p e r 
p r o v i s i o n o f t h e n e c e s s a r y communi ty s e r v i c e s and f a c i l i t i e s . 
Of t h e f i v e d e f i c i e n c i e s m e n t i o n e d a b o v e , t h e l a s t t w o s t a n d o u t 
a s b e i n g p r o b l e m s o f an u n u s u a l l y c o m p l e x n a t u r e t h a t r e q u i r e much m o r e 
r e s e a r c h a n d s t u d y t h a n h a s b e e n c o n d u c t e d t o d a t e . T h e r e f o r e , t h i s t h e ­
s i s w i l l b e l a r g e l y c o n c e r n e d w i t h t h e s e t w o p r o b l e m s a s t h e y p e r t a i n t o 
r e s i d e n t i a l s u b d i v i s i o n s i n t h e e n d e a v o r t o a s s i s t i n an e a r l i e r d e v e l o p ­
ment o f p o s s i b l e s o l u t i o n s . 
The N e e d f o r R e g u l a t i n g t h e L o c a t i o n and T i m i n g 
o f L a n d - S u b d i v i s i o n D e v e l o p m e n t 
T h e r e a r e c l e a r l y d i s c e r n a b l e t h r e e q u e s t i o n s w h i c h m u s t b e a n s w e r e d 
p r o p e r l y b y t h e l a n d d e v e l o p e r t o i n s u r e a c o n t i n u i n g s o u n d i n v e s t m e n t t o 
t h e d e v e l o p e r a s w e l l a s t o t h e c o m m u n i t y . T h e s e a r e , w h e n t o s u b d i v i d e , 
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w h e r e t o s u b d i v i d e , and how t o s u b d i v i d e . T h e s e q u e s t i o n s s h o u l d b e a n s ­
w e r e d i n t h e o r d e r l i s t e d . The p r e s e n t s u b d i v i s i o n c o n t r o l r e g u l a t i o n s 
a n s w e r v e r y e f f e c t i v e l y t h e l a s t o f t h e s e , how t o s u b d i v i d e , b u t o n l y i n 
a f e w c a s e s a r e a t t e m p t s made t o a n s w e r t h e f i r s t t w o . T h i s i s a s e r i o u s 
s h o r t c o m i n g t h a t w o r k s t o t h e d e t r i m e n t o f n o t o n l y t h e c i t y and r e g i o n 
b u t t o t h e c o n s c i e n t i o u s l a n d s u b d i v i d e r a s w e l l . 
T h e r e a r e f i v e i m p o r t a n t c o n s i d e r a t i o n s i n r e g u l a t i o n t h e l o c a t i o n 
and t i m i n g o f new s u b d i v i s i o n d e v e l o p m e n t s . They a r e s 
The c o s t s o f m u n i c i p a l f a c i i i t i e s and s e r v i c e s ; 
The q u a l i t y o f c o m m u n i t y f a c i l i t i e s and s e r v i c e s ; 
M u n i c i p a l c o n t r o l o v e r t h e e v e n t u a l c h a r a c t e r o f d e v e l o p m e n t ; 
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D e s i r a b l e b a l a n c e among v a r i o u s u s e s o f l a n d ; 
The p r o m o t i o n and p r o t e c t i o n o f t h e p u b l i c w e l f a r e and i n t e r e s t . 
The c o s t s o f m u n i c i p a l f a c i l i t i e s and s e r v i c e s 
The c o s t s o f m u n i c i p a l f a c i l i t i e s and s e r v i c e s i n c l u d e t h e p r o v i s i o n 
o f e f f i c i e n t p o l i c e and f i r e p r o t e c t i o n , s c h o o l s , p u b l i c t r a n s p o r t a t i o n , 
s t r e e t s and h i g h w a y s , u t i l i t i e s , and o t h e r s . L o c a t i o n and t i m i n g w i l l make 
c e r t a i n , f o r e x a m p l e , t h a t l i n e a r f a c i l i t i e s s u c h a s p i p e s and s t r e e t s a r e 
n o t e x t e n d e d i n e f f i c i e n t l y o v e r l o n g d i s t a n c e s t o s e r v e s c a t t e r e d u s e r s , 
b u t a r e e x t e n d e d g r a d u a l l y t o s e r v e a r e a s b u i l t i n p h a s e w i t h a p r o g r a m o f 
e x p a n s i o n f o r t h e m e t r o p o l i t a n a r e a . A r e a s d e v e l o p e d i n t h i s manner w i l l 
p r o v i d e e f f i c i e n t means w h e r e b y t h e l o c a l g o v e r n m e n t c a n s u p p l y t h e n e c e s ­
s a r y f a c i l i t i e s and s e r v i c e s m o s t e c o n o m i c a l l y . 
H e n r y F a g i n , " R e g u l a t i n g t h e T i m i n g o f Urban D e v e l o p m e n t , " Law 
and C o n t e m p o r a r y P r o b l e m s , 20, S p r i n g 1955* p . 300-302. 
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The Q u a l i t y o f Community F a c i l i t i e s and S e r v i c e s 
D u r i n g p e r i o d s o f i n c r e a s e d s u b d i v i s i o n a c t i v i t y , w h e n new r e s i d e n ­
t i a l u n i t s a r e b e i n g a d d e d a t a f a s t e r r a t e t h a n m u n i c i p a l f a c i l i t i e s and 
s e r v i c e s c a n be e x p a n d e d , t h e r e s u l t i n g o v e r l o a d s w i l l m o s t l i k e l y c a u s e 
a d e c l i n e i n t h e q u a l i t y o f t h e s e s e r v i c e s . U n c o n t r o l l e d , t h i s o v e r t a x a ­
t i o n o f e x i s t i n g f a c i l i t i e s may r e s u l t i n s e r i o u s l y s u b s t a n d a r d l e v e l s o f 
w a t e r s u p p l y , s e w a g e and w a s t e d i s p o s a l , p u b l i c - s c h o o l e d u c a t i o n , a n d 
p u b l i c r e c r e a t i o n f a c i l i t i e s . I n a d d i t i o n , i f t h e r a t e o f s u d d e n a n d 
u n a n t i c i p a t e d s h o p p i n g o r i n d u s t r i a l e x p a n s i o n o u t s t r i p s t h e p a c e o f h i g h ­
w a y i m p r o v e m e n t , r e s i d e n t i a l s t r e e t s may b e o v e r c r o w d e d b y t r a f f i c . T h e r e ­
f o r e , w h a t i s n e e d e d a r e c o n t r o l s p r o v i d i n g a d e q u a t e i n t e r v a l s o f t i m e f o r 
a s s i m i l a t i o n o f t h e s e new d e v e l o p m e n t s i n t o t h e c o m m u n i t y . 
M u n i c i p a l C o n t r o l Over t h e E v e n t u a l C h a r a c t e r o f D e v e l o p m e n t 
A r e a s o n f o r r e g u l a t i n g l o c a t i o n and t i m i n g i s t h e n e e d t o r e t a i n 
m u n i c i p a l c o n t r o l o v e r t h e e v e n t u a l c h a r a c t e r o f d e v e l o p m e n t . An e x a m p l e 
w i l l b e s t p o i n t o u t t h e i m p o r t a n c e o f t h i s p o i n t . The d e s i r e d o v e r - a l l 
f u t u r e t o w n p a t t e r n may r e q u i r e i n t e n s i v e d e v e l o p m e n t s e r v e d b y p u b l i c 
u t i l i t i e s i n a v a l l e y p r e s e n t l y r e m o t e f r o m a n y u t i l i t y l i n e s . I n t h e 
a b s e n c e o f c o n t r o l o v e r t h e l o c a t i o n and t i m i n g o f b u i l d i n g a c t i v i t y , t h e 
a r e a i n q u e s t i o n may b e t h e e a r l y s u b j e c t o f a s u b s t a n t i a l amount o f l o w -
i n t e n s i t y c o n s t r u c t i o n s e r v e d b y i n d i v i d u a l w e l l s and s e p a r a t e s e w a g e 
d i s p o s a l f i e l d s . The e x i s t e n c e o f t h i s t y p e o f c o n s t r u c t i o n may make i t 
i m p o s s i b l e t o l a t e r c o n v e r t t h e v a l l e y t o t h e m o r e i n t e n s i v e c h a r a c t e r 
r e q u i r e d b y t h e f u t u r e l a n d - u s e p l a n . T h i s w i l l b e e s p e c i a l l y t r u e i f 
t h e v a l l e y h a s d e v e l o p e d i n t o h i g h - p r i c e d r e s i d e n t i a l o r s c a t t e r e d s m a l l -
s c a l e f a c t o r i e s . 
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D e s i r a b l e B a l a n c e Among V a r i o u s U s e s o f Land 
I t i s e s s e n t i a l t o t h e e c o n o m i c s t a b i l i t y o f m u n i c i p a l i t i e s w h i c h 
c o n t a i n l a r g e a r e a s o f l o w - v a l u e homes t h a t t h e s e r v i c e c o s t s be o f f s e t 
b y t a x i n c o m e f r o m c o m m e r c i a l a n d i n d u s t r i a l u s e s . I t i s e s s e n t i a l i n 
t h e s e m u n i c i p a l i t i e s t h a t new r e s i d e n t i a l c o n s t r u c t i o n b e t i m e d i n p r o p e r 
r e l a t i o n w i t h b u s i n e s s and i n d u s t r i a l e x p a n s i o n . 
T h e r e i s a n e e d f o r c o n t r o l o f l o c a t i o n and t i m i n g o n a m e t r o p o l i t a n 
b a s i s . Today many o f t h e s a t e l l i t e c o m m u n i t i e s s u r r o u n d i n g l a r g e r c i t i e s 
a r e b e c o m i n g " d o r m i t o r y t o w n s . " I n some i n s t a n c e s t h e r e may b e t h e t e n d e n ­
c y t o c o n c e n t r a t e l a r g e d e v e l o p m e n t s o f l o w - c o s t homes i n o n e p a r t i c u l a r 
t o w n i n t h e m e t r o p o l i t a n a r e a . T h i s w i l l p l a c e a g r e a t f i n a n c i a l b u r d e n 
on t h e l o c a l g o v e r n m e n t w h i c h h a s t o p r o v i d e t h e n e c e s s a r y s e r v i c e s and 
f a c i l i t i e s . T h r o u g h l o c a t i o n and t i m i n g t h i s c o n c e n t r a t i o n o f l o w - c o s t 
h o u s i n g c o u l d b e e i t h e r p r o p o r t i o n e d t o o t h e r a r e a s p r e s e n t l y a b l e t o s u p ­
p l y t h e f a c i l i t i e s o r s l o w e d down s u f f i c i e n t l y f o r t h e l o c a l g o v e r n m e n t 
t o s u p p l y t h e n e c e s s a r y s e r v i c e s and f a c i l i t i e s . 
The P r o m o t i o n and P r o t e c t i o n o f t h e P u b l i c W e l f a r e a n d I n t e r e s t 
I t i s t h e r e s p o n s i b i l i t y o f t h e m u n i c i p a l g o v e r n m e n t t o a f f o r d r e a ­
s o n a b l e p r o t e c t i o n t o i t s c i t i z e n s . Many f l y - b y - n i g h t l a n d s u b d i v i d e r s and 
d e v e l o p e r s a r e a c t i v e i n e v e r y l a n d b o o m . T h i s t y p e o f " c i t y b u i l d e r " i n 
s e e k i n g h i g h e r p r o f i t s u s u a l l y d o e s n o t c o n s i d e r f a c t o r s o f l o c a t i o n a n d 
t i m i n g i n s u b d i v i d i n g f o r r e s i d e n t i a l p u r p o s e s . I n C a l i f o r n i a i t i s r e p o r ­
t e d t h a t p u r c h a s e r s o f homes i n n e w l y d e v e l o p e d s u b d i v i s i o n s a r e e x p e r i ­
e n c i n g t h e i m p a c t o f f l o o d s , s a n i t a t i o n p r o b l e m s , l a c k o f f i r e p r o t e c t i o n , 
and o t h e r h a z a r d s . T h e y a r e n o t c o n v i n c e d t h a t t h e i r l e g i s l a t i v e r e p r e ­
s e n t a t i v e s h a v e a s s u r e d t h e m t h e p r o t e c t i o n t h a t a h o m e - b u y e r m i g h t 
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reasonably expect . Some of these f a u l t s can be avoided under e x i s t i n g 
regu la t ions . However, b a s i c a l l y the problem stems from the lack of proper 
authority t o regulate the l oca t ion and timing of development. 
Summary 
Land subdividers have apt ly been referred to as " c i t y - b u i l d e r s . " 
Factors st imulat ing subdivis ion a c t i v i t y include r i s e in general business 
condit ions and economic prosperity of the people , growth i n populat ion, 
extension and improvement of transportat ion f a c i l i t i e s , and land specula­
t i o n . The harmful e f f e c t s of land speculat ion are evident in poor des ign , 
inadequate f a c i l i t i e s and s e r v i c e s , and premature subdiv i s ion . 
Subdivision control i s one of the most important "tooIs" of planning. 
Municipal contro l of land subdivis ion i s not new. However, due to inade­
quate l e g i s l a t i o n there has been widespread acceptance and adoption of sub­
d i v i s i o n regulat ions by c i t i e s and counties only within the past decade. 
The scope of present land subdivis ion regulat ions i s very l imi ted as they 
deal e f f e c t i v e l y only with des ign . The d e f i c i e n c i e s in these e x i s t i n g con­
t r o l s include inequitable design requirements, l o s s of time i n approving a 
p l a t , inadequate extent of j u r i s d i c t i o n and lack of e f f e c t i v e regulat ions 
governing both loca t ion and timing of new r e s i d e n t i a l developments. 
The reasons for a l o c a l government regulat ing l o c a t i o n and timing 
are t o secure economy i n the c o s t s of municipal f a c i l i t i e s and s e r v i c e s , 
to maintain a high qual i ty of community serv ices and f a c i l i t i e s , to re ta in 
municipal control over eventual character of development, t o maintain a 
des irable balance among various uses of land and to promote and protect the 
public welfare and i n t e r e s t . 
Branaman, op. c i t . , p . 1*2. 
CHAPTER II 
FACTORS REQUIRING STUDY TO ESTABLISH STANDARDS 
FOR LOCATION AND TIMING OF LAND-SUBDIVISION DEVELOPMENT 
The contro l and regulat ion of the locat ion and timing of new r e s i ­
d e n t i a l subdivis ions must be based on r e l i a b l e data. From these data, 
standards for locat ion and timing must then be e s tab l i shed to serve two 
purposes; f i r s t , to e s t a b l i s h c r i t e r i a on which the planning board can 
make i t s d e c i s i o n s ; and second, to inform the subdivider of what i s 
expected of him i n regard t o a part icular t rac t of land which he i s con­
s ider ing for development. These standards must be es tabl i shed i f the 
planning agency does not wish t o be taken i n t o court for act ing i n an 
arbitrary manner. 
The c r i t e r i a which should be used i n e s tab l i sh ing standards 
qual i fy ing land for subdivis ion development can be c l a s s i f i e d under three 
main headings; 
Demand for r e s i d e n t i a l l o t s ; 
A b i l i t y of community to furnish f a c i l i t i e s ; 
S u i t a b i l i t y of land for development. 
Demand for Res ident ia l Lots 
Essen t ia l to d i rec t ing the l o c a t i o n , and e s p e c i a l l y the t iming, of 
r e s i d e n t i a l development i s a thorough understanding of the need and demand 
for r e s i d e n t i a l l o t s . The need and demand should be determined not only i n 
view of the t o t a l demand for housing, but in terms of the part i cu lar type 
(apartment, duplex, s ing l e - fami ly , r e n t a l , or purchase) and pr ice range for 
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w h i c h t h e n e e d e x i s t s . To i n s u r e a b a l a n c e d p r o g r a m t h i s i n f o r m a t i o n w i l l 
h a v e t o i n c l u d e e s t i m a t e s o f b o t h p r e s e n t a n d f u t u r e demand b a s e d u p o n t h e 
n e e d s o f t h e m e t r o p o l i t a n a r e a o r r e g i o n . 
E s t i m a t e s o f b o t h l o n g - t e r m and s h o r t - t e r m h o u s i n g n e e d s a n d demands 
a r e n o t n e w . T h e y h a v e b e e n u s e d f o r many p u r p o s e s . N a t i o n a l , s t a t e , and 
l o c a l g o v e r n m e n t s u s e s u c h e s t i m a t e s t o f o r e c a s t f u t u r e e m p l o y m e n t and 
b u s i n e s s a c t i v i t y , t o d e t e r m i n e h o u s i n g p o l i c i e s , and t o a n t i c i p a t e l a n d -
u s e r e q u i r e m e n t s . P u b l i c u t i l i t y c o m p a n i e s a l s o u s e h o u s i n g e s t i m a t e s t o 
f o r e c a s t l o a d r e q u i r e m e n t s . A h o u s i n g m a r k e t a n a l y s i s f o r t h e a r e a c o n ­
c e r n e d w i l l p r o v i d e t h e n e c e s s a r y i n f o r m a t i o n o n w h i c h t o b a s e t h e s e e s t i ­
m a t e s . The D i v i s i o n o f H o u s i n g R e s e a r c h o f t h e F e d e r a l H o u s i n g and Home 
F i n a n c e A g e n c y h a s d o n e a g r e a t d e a l o f s t u d y i n t h e f i e l d o f d e t e r m i n i n g 
l o c a l h o u s i n g m a r k e t s . ^ T h i s a g e n c y h a s i n f o r m a t i o n a v a i l a b l e w h i c h w i l l 
i n d i c a t e t h e d a t a n e c e s s a r y t o d e t e r m i n e t h e e f f e c t i v e m a r k e t demand f o r 
h o u s i n g . 
The l o n g - t e r m h o u s i n g n e e d i s a l s o an i m p o r t a n t f a c t o r , b u t o n e 
w h i c h i s d i f f i c u l t t o d e t e r m i n e . As p o i n t e d o u t b y P a u l F . Wendt i n 
" E s t i m a t i n g C a l i f o r n i a ' s H o u s i n g D e m a n d , " t h e e s t i m a t i o n o f a l o n g - t e r m 
h o u s i n g n e e d o r demand i s a t a s k o f i m m e a s u r a b l e d i f f i c u l t y and l i t t l e more 
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t h a n a b r o a d a p p r o x i m a t i o n c a n b e h o p e d f o r . H o w e v e r , a b r o a d a p p r o x i ­
m a t i o n o f t h e l o n g - t e r m h o u s i n g demand i s a l l t h a t i s r e q u i r e d . I m p o s e d 
c o n t r o l s a f f e c t i n g t h e l o c a t i o n a n d t i m i n g o f new r e s i d e n t i a l d e v e l o p m e n t s 
" ^ H o u s i n g and Home F i n a n c e A g e n c y , How t o Make and U s e L o c a l 
H o u s i n g S u r v e y s ( W a s h i n g t o n : U n i t e d S t a t e s G o v e r n m e n t P r i n t i n g O f f i c e , 
A p r i l 1 9 5 1 ; ) , p . 5 . 
15 
P a u l F . W e n d t , " E s t i m a t i n g C a l i f o r n i a ' s H o u s i n g Demand, 195h-
1965, H The A p p r a i s a l J o u r n a l , 22 , O c t o b e r 195U, p . 561 . 
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s h o u l d b e f l e x i b l e and c a p a b l e o f b e i n g a d j u s t e d and a d a p t e d t o t h e e x i s t ­
i n g , s h o r t - t e r m , a n d l o n g - t e r m m a r k e t n e e d s and demands f o r h o u s i n g . 
Once t h e n e e d and e f f e c t i v e demand h a v e b e e n d e t e r m i n e d , f o r b o t h 
t y p e and p r i c e r a n g e , t h e p r o b l e m r e m a i n i n g w i l l c o n s i s t o f t h e l o c a t i o n 
and s e l e c t i o n o f a s i t e a d a p t e d t o t h e m a r k e t , r a t h e r t h a n t h e o f t e n t i m e s 
e x i s t i n g p r a c t i c e o f a t t e m p t i n g t o l o c a t e a m a r k e t a d a p t e d t o t h e s i t e . 
A b i l i t y o f Community t o F u r n i s h F a c i l i t i e s 
T h i s f a c t o r i s o f e x t r e m e i m p o r t a n c e and r e q u i r e s s e r i o u s s t u d y 
b e f o r e t h e e s t a b l i s h m e n t o f s t a n d a r d s w h i c h w i l l c o n t r o l l o c a t i o n and 
t i m i n g o f new d e v e l o p m e n t s . The i n a b i l i t y o f t h e c o m m u n i t y t o f u r n i s h 
t h e n e c e s s a r y f a c i l i t i e s (when t h e y a r e n o t r e q u i r e d t o b e p r o v i d e d b y t h e 
s u b d i v i d e r ) a t t h e r a t e l a n d i s b e i n g s u b d i v i d e d b r i n g s t o l i g h t t h i s 
p r o b l e m o f c o n t r o l l i n g l o c a t i o n a n d t i m i n g o f n e w r e s i d e n t i a l d e v e l o p m e n t s . 
F o r e x a m p l e , M i l f o r d , C o n n e c t i c u t , w a s e x p e r i e n c i n g s u c h r a p i d g r o w t h i n 
p o p u l a t i o n t h a t t h e demand f o r s e r v i c e s w a s o u t s t r i p p i n g t h e a b i l i t y o f 
t h e t o w n t o f i n a n c e t h e n e c e s s a r y s e r v i c e f a c i l i t i e s . The t o w n h a s p r a c ­
t i c a l l y r e a c h e d t h e l i m i t o f I t s b o r r o w i n g c a p a c i t y , h a v i n g had t o i n c r e a s e 
i t s i n d e b t e d n e s s t o more t h a n $10,000,000 i n a n e f f o r t t o c o p e w i t h i t s 
g r o w t h . C o n s e q u e n t l y , M i l f o r d I s p r e s e n t l y a t t e m p t i n g t o c o n t r o l b o t h 
l o c a t i o n a n d t i m i n g o f new r e s i d e n t i a l d e v e l o p m e n t s . " ^ 
E s t a b l i s h i n g s t a n d a r d s b a s e d o n t h e c o m m u n i t y ' s a b i l i t y t o f u r n i s h 
f a c i l i t i e s w i l l r e q u i r e t h a t e a c h a g e n c y c o n c e r n e d w i t h l o c a t i o n and t i m i n g 
p l a n f o r t h e f u t u r e e x p a n s i o n o f t h e s e r v i c e f o r w h i c h i t i s r e s p o n s i b l e , 
and e s t a b l i s h a b u d g e t s e t t i n g up a r a t e o f e x p a n s i o n . S u c h p l a n n i n g w i l l 
F r e d e r i c k P . C l a r k , " D e v e l o p m e n t T i m i n g , " P l a n n i n g 1955 ( C h i c a g o s 
A m e r i c a n S o c i e t y o f P l a n n i n g O f f i c i a l s , 1956), p . 8 7-0*9 <» 
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I N C L U D E M A J O R S T R E E T S , U T I L I T I E S , P U B L I C S C H O O L S , A N D P A R K S A N D R E C R E A ­
T I O N A L A R E A S . S T U D I E S C O N D U C T E D B Y T H E S E A G E N C I E S W I L L R E V E A L T H E I R A B I L I ­
T Y T O S E R V E N E W R E S I D E N T I A L C O N S T R U C T I O N A N D W I L L I N D I C A T E L O C A T I O N S I N 
W H I C H T H E S U B D I V I S I O N W I L L A F F O R D E F F I C I E N T U S E O F T H E E X I S T I N G A N D P R O ­
P O S E D S E R V I C E S A N D F A C I L I T I E S . B Y T H I S M E A N S T H E R A T E O F S U B D I V I S I O N 
A C T I V I T Y C A N B E G E A R E D T O T H E C I T Y ' S A B I L I T Y T O F I N A N C E T H E N E C E S S A R Y 
F A C I L I T I E S A N D S E R V I C E S . 
S U I T A B I L I T Y O F L A N D F O R D E V E L O P M E N T 
C O N T R A R Y T O A B E L I E F E M B O D I E D I N M A N Y P R E S E N T A N D P A S T P R A C T I C E S 
O F S I T E I M P R O V E M E N T , A L L L A N D I S N O T S U I T A B L E F O R S O U N D R E S I D E N T I A L S U B ­
D I V I S I O N D E V E L O P M E N T . T H E M E R E F A C T T H A T A L A N D S U B D I V I D E R I S A B L E T O 
C O M P L Y W I T H T H E M I N I M U M D E S I G N S T A N D A R D S S E T F O R T H I N T H E R E G U L A T I O N S I S 
N O T A G U A R A N T E E T H A T T H E D E V E L O P M E N T W I L L B E S O U N D . 
T H E F E D E R A L H O U S I N G A D M I N I S T R A T I O N ' S P L A N N I N G B U L L E T I N O F L ° L | L 
S T R E S S E S T H E P O I N T T H A T I M P R O P E R L O C A T I O N O F A S U B D I V I S I O N C O M M O N L Y R E S U L T S 
F R O M A N A T T E M P T T O F I N D A U S E F O R V A C A N T L A N D , I N S T E A D O F T H E L A N D B E I N G 
S E L E C T E D W I T H A D E F I N I T E R E S I D E N T I A L P U R P O S E I N M I N D . P O O R L O C A T I O N I S 
C O N S I D E R E D A G E N E R A L C A U S E F O R T H E F A I L U R E O F M A N Y L O W - C O S T D E V E L O P M E N T S . 
D E V E L O P E R S T O O O F T E N B E L I E V E T H A T B E C A U S E L A N D I S C H E A P I T I S S U I T A B L E 
F O R S U B D I V I S I O N A N D U S E F O R L O W - C O S T H O U S E S W I T H O U T C O N S I D E R A T I O N O F I T S 
L O C A T I O N , 
T H E R E A R E T H R E E C O N S I D E R A T I O N S W H I C H A R E I M P O R T A N T I N E S T A B L I S H I N G 
S T A N D A R D S G O V E R N I N G T H E L O C A T I O N O F N E W R E S I D E N T I A L D E V E L O P M E N T S . T H E S E 
A R E T O P O G R A P H I C C O N D I T I O N S A N D T H E A V A I L A B I L I T Y O F P U B L I C U T I L I T I E S , 
F E D E R A L H O U S I N G A D M I N I S T R A T I O N , L A N D P L A N N I N G B U L L E T I N N O , 1 , 
S U C C E S S F U L S U B D I V I S I O N S ( W A S H I N G T O N ; U N I T E D S T A T E S G O V E R N M E N T P R I N T I N G 
O F F I C E , 1 9 1 * 1 ) , P . 7 . 
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p r o x i m i t y t o urban s e r v i c e s , and r e l a t i o n s h i p t o e x i s t i n g and proposed l a n d -
u s e s . 
Topographic c o n d i t i o n s and the a v a i l a b i l i t y o f p u b l i c u t i l i t i e s . — I n c l u d e d 
under t h i s heading a r e such f a c t o r s as f l o o d hazards and d r a i n a g e , f i l l e d 
ground , slope o f the l a n d , w a t e r s u p p l y , and sewage d i s p o s a l . 
Many c i t i e s and c o u n t i e s a l r e a d y r e a l i z e t h e impor tance o f p r o ­
h i b i t i n g r e s i d e n t i a l development i n a reas which a r e d i f f i c u l t t o d r a i n 
or s u b j e c t t o f l o o d i n g . 
M u l t i p l e problems a r i s e i n c o n n e c t i o n w i t h s u b d i v i s i o n s developed 
on f i l l e d ground, e s p e c i a l l y i n swamps or areas s u b j e c t to f l o o d i n g . The 
dangers o f l a n d s e t t l i n g and e r o s i o n a re always p r e s e n t . S u b d i v i d e r s o f t e n 
d e l a y i n s e c u r i n g adequate ground c o v e r . Th is i s f r e q u e n t l y c r u c i a l i n a 
f i l l e d ground a r e a . Sometimes, even though the p l a n t i n g i s done v e r y 
q u i c k l y , t h e amount p r o v i d e d i s i n s u f f i c i e n t t o p r e v e n t c o s t l y damage. 
The s lope o f t h e l a n d i s a v e r y i m p o r t a n t f a c t o r t o be c o n s i d e r e d 
because the topography o f t h e a r e a w i l l de te rmine t h e g r a d i e n t s o f t h e 
f u t u r e s t r e e t s and the l o c a t i o n o f the homes i n r e l a t i o n t o these s t r e e t s . 
The s lope w i l l a l s o i n d i c a t e t h e s e v e r i t y o f d ra inage problems a n d , most 
i m p o r t a n t o f a l l , i t w i l l d e t e r m i n e whether or no t i t w i l l be e c o n o m i c a l l y 
f e a s i b l e t o sewer t h e a rea i f a sewerage system i s r e a s o n a b l y a c c e s s i b l e . 
The v a l u e o f such I n f o r m a t i o n i n q u a l i f y i n g l a n d f o r s u b d i v i s i o n 
i s o f such importance t h a t the p r e p a r a t i o n o f a " s l o p e map" o f t h e r e g i o n , 
wh ich would i n d i c a t e c e r t a i n l i m i t i n g g r a d i e n t s by a c l a s s i f i c a t i o n o f 
a l l l a n d i n t o grades o f 0-5 per c e n t , 6-10 per c e n t , 1 1 - 1 5 per c e n t , and 
16 p e r c e n t and over would be o f v a l u e . T h i s i n f o r m a t i o n could prove 
helpful in determining the f e a s i b i l i t y of proposed r e s i d e n t i a l subdivi -
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s i o n s . 
Where there i s no publ ic water supply a v a i l a b l e , water supply con­
s t i t u t e s one of the most ser ious problems in new subdiv i s ions . The a v a i l ­
a b i l i t y of water i s important both as to quantity and as to qua l i ty or 
p o t a b i l i t y . Both fac tors should be examined before land i s qual i f i ed for 
development. In arid regions and during dry seasons of the year in other 
l o c a l i t i e s , the problem of a dropping water tab le i s c r i t i c a l . Purchasers 
of p la t t ed l o t s and homes are not always informed that there i s no guaran­
tee of a continued water supply. Such areas should be avoided by re s iden­
t i a l subdivis ion development e n t i r e l y u n t i l a continuous water supply i s 
a v a i l a b l e . 
The sa fe ty of pr ivate water and sewage d i sposa l systems i s dependent 
upon the l oca t ion of rock s t r a t a , depth of hardpan, the poros i ty of the 
s o i l and s u b s o i l , and the height of the water t a b l e . 
Disposal of sewage i n areas without public f a c i l i t i e s i s one of the 
most troublesome problems encountered in the subdivis ion of land. Exis t ing 
control measures have been woeful ly Inadequate. The sewage problem i s a l so 
t i e d i n with the other important problems of f looding, drainage, and water 
supply mentioned above. The l o c a l ground condit ions may serve to make 
sewage disposal on indiv idual l o t s e i ther completely unacceptable or 
extremely d i f f i c u l t and c o s t l y t o provide. 
Due t o the ser iousness of t h i s factor i n qual i fy ing land for sub­
d i v i s i o n , Mr. Hoover has a l so suggested that a " s o i l map" be prepared 
Robert C. Hoover, "Land Planning for Sanitary Drainage and Water 
Supply i n Suburban and Open Country Subdivis ions ," The Journal of the 
American I n s t i t u t e of Planners, 1 7 , Winter 195? 1 * p« 33• 
t h r o u g h c o n s u l t a t i o n w i t h l o c a l b u i l d e r s , e n g i n e e r s , h e a l t h a u t h o r i t i e s , 
a g r o n o m i s t s , s o i l t e c h n i c i a n s , and s t a f f members o f t h e U. S. S o i l C o n s e r ­
v a t i o n S e r v i c e , c l a s s i f y i n g a l l l a n d i n t h e a r e a a s t o i t s s u i t a b i l i t y f o r 
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i n s t a l l a t i o n o f p r i v a t e s e w e r o r w a t e r s y s t e m s . 
P r o x i m i t y t o u r b a n s e r v i c e s . — A s a r e s u l t o f i m p r o v e m e n t s i n t r a n s p o r t a t i o n 
f a c i l i t i e s , a n e n o r m o u s a r e a o f b u i l d a b l e l a n d h a s b e e n made a c c e s s i b l e i n 
t h e p a s t t w e n t y y e a r s . A l t h o u g h t r e m e n d o u s a r e a s a r e r i p e f o r b u i l d i n g 
f r o m t h e p o i n t o f v i e w o f a c c e s s i b i l i t y , t h e s e a r e a s c o n t a i n l a r g e p a r c e l s 
t h a t a r e n o t r i p e f r o m t h e p o i n t o f v i e w o f t h e i r p r o x i m i t y t o u r b a n s e r ­
v i c e s . T h i s i s an i m p o r t a n t c o n s i d e r a t i o n i n a n y c a l c u l a t i o n o f b u i l d a b l e 
l a n d i n t h e e n v i r o n s o f a c i t y . 
The u r b a n s e r v i c e s r e f e r r e d t o i n c l u d e , i n a d d i t i o n t o t h e p u b l i c 
u t i l i t i e s , s u c h s e r v i c e s a s p u b l i c s c h o o l s , s h o p p i n g c e n t e r s , and accommo­
d a t i o n s f o r w o r s h i p and r e c r e a t i o n . 
A s u r v e y c o n d u c t e d i n M i l w a u k e e C o u n t y i n 19 l |8 r e v e a l e d t h a t t h e 
a v e r a g e r u r a l - u r b a n - f r i n g e d w e l l e r w a n t s t o h a v e a f o o d m a r k e t , g r a d e 
s c h o o l , and d r u g s t o r e r e a s o n a b l y c l o s e t o home ( w i t h i n w a l k i n g d i s t a n c e ) . 
T h i s s u r v e y a l s o i n d i c a t e d t h a t t h e h i g h s c h o o l , c h u r c h e s , p a r k s , and 
m o t i o n p i c t u r e t h e a t e r s w o u l d b e c l o s e e n o u g h I f t h e y w e r e i v i t h i n a 1 - 1 / 2 
m i l e r a d i u s o f t h e r e s i d e n c e s . I n a d d i t i o n t o a 1 0 0 p e r c e n t r e q u e s t f o r 
e l e c t r i c i t y and t e l e p h o n e s e r v i c e , o t h e r u t i l i t i e s r e q u e s t e d w e r e p u b l i c 
t r a n s p o r t a t i o n , s e w e r a g e f a c i l i t i e s , g a r b a g e and o t h e r r e f u s e c o l l e c t i o n , 
g a s c o n n e c t i o n , and s t r e e t l i g h t s . O t h e r e s s e n t i a l o r d e s i r a b l e s e r v i c e s 
L o o . c i t 
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WERE PUBLIC WATER SUPPLY, SIDEWALKS, AND TO-THE-DOOR MAIL SERVICES (EXPRES-
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SED IN ORDER OF PREFERENCE). 
PROVIDED THERE I S A MARKET FOR THE HOUSING TO BE PROVIDED, THE 
LOCATION OF NEW SUBDIVISION DEVELOPMENTS IN PROXIMITY TO URBAN SERVICES 
ALREADY EXISTING (OR PROPOSED IN THE NEAR FUTURE), WILL INSURE A SOUND 
INVESTMENT TO THE DEVELOPER, TO THE HOME OWNER, AND TO THE CITY. 
RELATIONSHIP TO EXISTING AND PROPOSED LAND-USES.—THE IMPORTANCE OF CON­
TROLLING LAND-USE RELATIONSHIPS WHICH PROMOTE A HEALTHY ENVIRONMENT IN 
WHICH TO LIVE, WORK, AND PLAY HAS ALREADY BEEN ESTABLISHED IN THE PLANNING 
FIELD. IN THIS RESPECT, THERE IS A NOTICEABLE WEAKNESS IN REGIONAL PLAN­
NING CONTROLS. THE COORDINATION OF LAND-USE RELATIONSHIPS BETWEEN LOCAL 
GOVERNMENTS IN PROXIMITY TO ONE ANOTHER OFTEN LEAVES MUCH TO BE DESIRED. 
OFTEN IN THE PREPARATION OF THE COMPREHENSIVE DEVELOPMENT PLAN, EACH LOCAL 
GOVERNMENT IN CONCERNED WITH ONLY THE AREAS WITHIN ITS CITY LIMITS OR OVER 
WHICH I T HAS LEGAL CONTROL. I T SHOULD BE POINTED OUT, HOWEVER, THAT THE 
NEED TO CONSIDER EXISTING AND PROPOSED LAND-USES IN THE LOCATION OF A PRO­
POSED SUBDIVISION DEVELOPMENT IS RECOGNIZED IN MOST INSTANCES* 
SUMMARY 
IT IS IMPORTANT THAT THE LOCALITY ATTEMPTING TO REGULATE LOCATION 
AND TIMING DO SO IN AN INTELLIGENT MANNER. PRECAUTIONS SHOULD BE TAKEN TO 
AVOID REGULATIONS THAT ARE ARBITRARY OR UNDULY RESTRICTIVE. THE THREE MOST 
IMPORTANT FACTORS REQUIRING STUDY TO ESTABLISH STANDARDS OF LOCATION AND 
TIMING ARE; FIRST, THE EFFECTIVE DEMAND FOR RESIDENTIAL HOUSING (SITES); 
20U 
KiCHARD DEWEY, "PERIPHERAL EXPANSION IN MILWAUKEE COUNTY," THE 
AMERICAN JOURNAL OF SOCIOLOGY, $h, SEPTEMBER 19U8, P. 12k* 
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second, t h e a b i l i t y o f t h e community t o f u r n i s h f a c i l i t i e s ; and t h i r d , 
s u i t a b i l i t y o f l and f o r development . The l a t t e r i s dependent upon t o p o ­
g r a p h ic c o n d i t i o n s and t h e a v a i l a b i l i t y o f p u b l i c u t i l i t i e s , p r o x i m i t y t o 
urban s e r v i c e s and t h e r e l a t i o n s h i p to e x i s t i n g and proposed l a n d - u s e s . 
The p l a n n i n g agency w i l l be assured t h a t i t i s a c t i n g i n an i n t e l l i g e n t 
manner once i n f o r m a t i o n concern ing t h e s e f a c t o r s has been assembled, 
a n a l y z e d , and r e a s o n a b l e s tandards e s t a b l i s h e d . 
CHAPTER I I I 
LEGISLATION AND COURT DECISIONS 
AFFECTING LOCATION AND TIMING OF LAND-SUBDIVISION DEVELOPMENT 
S t a t e e n a b l i n g l e g i s l a t i o n a u t h o r i z e s t h e v a r i o u s c i t i e s and c o u n ­
t i e s t o p e r f o r m s u c h o p e r a t i o n s a s t h e r e g u l a t i o n o f s u b d i v i s i o n and s p e l l s 
o u t t h e p o w e r s g r a n t e d . I t r e m a i n s f o r t h e c o u r t s t o i n t e r p r e t t h e s e 
p o w e r s i f t h e y a r e c h a l l e n g e d * A r e v i e w o f b o t h e n a b l i n g l e g i s l a t i o n and 
c o u r t d e c i s i o n s i s n e c e s s a r y a s a b a c k g r o u n d f o r e v a l u a t i o n o f c o n t r o l s 
p r e s e n t l y e m p l o y e d and t h o s e p r o p o s e d t o r e g u l a t e t h e l o c a t i o n and t i m i n g 
o f new d e v e l o p m e n t s . 
A n a l y s i s o f S t a t e S u b d i v i s i o n C o n t r o l L e g i s l a t i o n 
The c i t y i s t h e l e g a l c r e a t i o n o f t h e s t a t e and t h e r e f o r e m u s t 
r e c e i v e a u t h o r i t y f r o m t h e s t a t e t o r e g u l a t e l a n d s u b d i v i s i o n a s w e l l a s 
t o p e r f o r m a n y o t h e r f u n c t i o n . The a u t h o r i z a t i o n may b e c o n t a i n e d i n a 
" g e n e r a l e n a b l i n g a c t " f o r m u n i c i p a l p l a n n i n g a p p l i c a b l e t o a l l c i t i e s and 
c o u n t i e s i n t h e s t a t e o r i n a " s p e c i a l a c t " a u t h o r i z i n g c o n t r o l o v e r t h e 
s u b d i v i s i o n o f l a n d s o n l y i n a s p e c i f i e d c i t y o r c o u n t y . The g e n e r a l 
e n a b l i n g a c t i s b y f a r t h e more d e s i r a b l e means o f l e g i s l a t i o n a s i t p r o ­
v i d e s t h e n e e d e d a u t h o r i t y t o a l l l o c a l g o v e r n m e n t s w i t h i n t h e s t a t e . 
The p u r p o s e o f a n a l y z i n g a s t a t e ' s s u b d i v i s i o n e n a b l i n g l e g i s l a t i o n 
i s t o d e t e r m i n e t h e p r e s e n t d e g r e e o f a u t h o r i t y e x t e n d e d t o t h e m u n i c i p a l ­
i t i e s and c o u n t i e s . A s t h e s e " l e g a l s u b d i v i s i o n s " o f t h e s t a t e c a n n o t 
e x c e e d t h e p o w e r g r a n t e d t o t h e m , t h e i r h o n e s t a t t e m p t s t o r e g u l a t e l a n d 
s u b d i v i s i o n a c t i v i t i e s a r e o f t e n t h w a r t e d . P r o p e r and s u f f i c i e n t e n a b l i n g 
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l e g i s l a t i o n i s a p r e r e q u i s i t e t o good s u b d i v i s i o n c o n t r o l . I t s h o u l d i n ­
c l u d e measures f o r r e g u l a t i n g t h e l o c a t i o n and t i m i n g o f new d e v e l o p m e n t s . 
T h e r e f o r e , a n a l y s i s w i l l be made o f e x i s t i n g l e g i s l a t i o n o f t h e f o r t y - e i g h t 
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s t a t e s , as o f 1953, as i t p e r t a i n s t o t h e f o l l o w i n g f i v e p r o v i s i o n s -
E x t e n t o f j u r i s d i c t i o n ; 
D e f i n i t i o n o f s u b d i v i s i o n ; 
I n s t a l l a t i o n o f i m p r o v e m e n t s ; 
R e c o g n i t i o n o f p u b l i c i n t e r e s t % 
What c o n s t i t u t e s a v i o l a t i o n . 
E x t e n t o f j u r i s d i c t i o n . — T h e m a j o r i t y o f s u b d i v i d i n g a c t i v i t y t o d a y i s 
t a k i n g p l a c e beyond t h e c i t y l i m i t s . T h e r e a r e many r e a s o n s f o r t h i s , a 
f ew b e i n g i m p r o v e d t r a n s p o r t a t i o n f a c i l i t i e s ^ more a v a i l a b l e and c h e a p e r 
l a n d , and l e s s s t r i n g e n t c o n t r o l s ove r l a n d d e v e l o p m e n t b y t h e c o u n t y t h a n 
b y t h e c i t y . The f a c t r e m a i n s t h a t , even t h o u g h t h i s l a n d l i e s beyond t h e 
c i t y l i m i t s , i t i s d e f i n i t e l y a p a r t o f t h e m e t r o p o l i t a n a r e a and s h o u l d be 
INCLUDED i n a r e g i o n a l p l a n . I f b o t h f u t u r e l o c a t i o n and t i m i n g o f s u b d i ­
v i s i o n a c t i v i t y a r e t o be e f f e c t i v e , t h i s f a c t must be r e c o g n i z e d . The 
a b i l i t y t o l o c a t e a p r o p o s e d d e v e l o p m e n t beyond t h e c i t y l i m i t s and t h e r e b y 
escape t h e s e c o n t r o l s w o u l d d e f e a t t h e e n t i r e p u r p o s e o f t h e p r o g r a m . 
The e x t e n t o f j u r i s d i c t i o n p r e s e n t l y p e r m i t t e d i n t h e v a r i o u s s t a t e s 
c a n b e s t be a n a l y z e d b y r e f e r e n c e t o C h a r t 1, s h o w i n g " E x t e n t o f J u r i s ­
d i c t i o n Over S u b d i v i s i o n , 1 1 I n o n l y seven s t a t e s i s s u f f i c i e n t a u t h o r i t y 
g r a n t e d t o c a r r y o u t an e f f e c t i v e p r o g r a m o f l o c a t i o n and t i m i n g o f d e v e l ­
opmen t . I n s i t u a t i o n s w h e r e t h e m e t r o p o l i t a n a r e a e x t e n d s i n t o s e v e r a l 
w A n A n a l y s i s o f S u b d i v i s i o n C o n t r o l L e g i s l a t i o n , " I n d i a n a Law 
J o u r n a l , 28, Summer 1953* P« 51+U-586. 
C h a r t I , E x t e n t o f J u r i s d i c t i o n Over S u b d i v i s i o n 
S t a t e E x t e n t o f S t a t e E x t e n t o f 
J u r i s d i c t i o n J u r i s d i c t i o n 
( M i l e s ) ( M i l e s ) 
A labama 5 M i c h i g a n u n l i m i t e d 
A r i z o n a 3 ( c o u n t y p l a n n i n g 
A r k a n s a s 3 c o m m i s s i o n w o r k s 
C a l i f o r n i a 3 w i t h c i t y ) 
C o l o r a d o M i n n e s o t a 3 
C o n n e c t i c u t M i s s i s s i p p i c i t y l i m i t s 
D e l a w a r e ( c o u n t y ) u n i n c o r p o r a t e d a r e a M i s s o u r i ( c i t y ) c i t y l i m i t s 
F l o r i d a ( c o u n t y ) u n i n c o r p o r a t e d a r e a 
G e o r g i a Montana c i t y l i m i t s 
I d a h o c i t y l i m i t s N e b r a s k a 
I l l i n o i s 1-1/2 ( m e t r o p o l i t a n c l a s s c i t y ) 3 
I n d i a n a ( c i t y ) 2 ( p r i m a r y c l a s s c i t y ) c o n t i g u o u s t o 
I o w a I c i t y l i m i t s 
K a n s a s ( c i t y ) 3 ( f i r s t c l a s s c i t y ) c i t y l i m i t s 
K e n t u c k y c o u n t y N e v a d a 3 
( c o m b i n e d c i t y - New H a m p s h i r e u n l i m i t e d 
c o u n t y c o m m i s s i o n s ) New J e r s e y u n l i m i t e d 
L o u i s i a n a c i t y l i m i t s New M e x i c o ( c i t y ) 3=5 
Maine c i t y l i m i t s ( c o u n t y ) u n i n c o r p o r a t e d a r e a 
M a r y l a n d 1 New York c i t y l i m i t s 
M a s s a c h u s e t t s c i t y l i m i t s N o r t h C a r o l i n a 1 
I n d i c a t e s no m e n t i o n made i n s t a t e l e g i s l a t i o n . 
See "An A n a l y s i s o f S u b d i v i s i o n C o n t r o l L e g i s l a t i o n , " I n d i a n a Law J o u r n a l , 28, Summer 
1953, p . 571-586. 
C h a r t 1. E x t e n t o f J u r i s d i c t i o n Over S u b d i v i s i o n ( C o n t i n u e d ) 
S t a t e E x t e n t o f 
J u r i s d i c t i o n 
( M i l e s ) 
S t a t e E x t e n t o f 
J u r i s d i c t i o n 
( M i l e s ) 
N o r t h D a k o t a ON
 
T e n n e s s e e u n i n c o r p o r a t e d a r e a 
Ohic 3 Regional p l a n n i n g ) 
Oklahoma T e x a s 
(160,000 p o p u l a t i o n 
(112-201^000 » 
c i t y ) 3 U t a h u n l i m i t e d 
" ) 5 V e r m o n t 
(2Wi,000 » • ) u n i n c o r p o ­ V i r g i n i a ( c i t y ) 2-5 
r a t e d a r e a ( c o u n t y ) u n i n c o r p o r a t e d a r e a 
O r e g o n 6 W a s h i n g t o n ( c i t y ) c i t y l i m i t s 
P e n n s y l v a n i a ( c o u n t y ) u n i n c o r p o r a t e d a r e a 
( b o r o u g h ) b o r o u g h l i m i t s W e s t V i r g i n i a c o n t i g u o u s t o 
(2 c l a s s c i t y ) c i t y l i m i t s c i t y l i m i t s 
( 2 class<=A c i t y ) c i t y l i m i t s W i s c o n s i n S e e S t a t u t e 236e06 
Rhode I s l a n d no p o w e r s e v i d e n t (1951) 
S o u t h C a r o l i n a u n i n c o r p o r a t e d a r e a Wyoming ( c i t y ) c i t y l i m i t s 
S o u t h D a k o t a 3 ( c o u n t y ) u n i n c o r p o r a t e d a r e a 
I n d i c a t e s no m e n t i o n made i n s t a t e l e g i s l a t i o n * 
See "An A n a l y s i s o f S u b d i v i s i o n C o n t r o l L e g i s l a t i o n , * 1 I n d i a n a Law J o u r n a l s 2 8 , Summer 
1953, Po 57U-586. . " 
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c o u n t i e s s t h e s e r e s t r i c t i o n s may p r o v e i n e f f e c t i v e w h e r e r e f e r e n c e i s made 
t o j u r i s d i c t i o n i n a l l " u n i n c o r p o r a t e d a r e a s " s u r r o u n d i n g t h e c i t y o r t o 
t h e " c o u n t y " i n w h i c h t h e c i t y i s l o c a t e d ( a s i n K e n t u c k y ) . The b e t t e r 
p r o v i s i o n , b e c a u s e i t i s more f l e x i b l e , i s f o u n d i n t h e s t a t e s o f M i c h i g a n , 
New H a m p s h i r e , New J e r s e y , a n d U t a h w h e r e j u r i s d i c t i o n i n c l u d e s a l l a r e a s 
o u t s i d e t h e c i t y l i m i t s " b e a r i n g r e l a t i o n t o t h e c i t y . " 
N i n e s t a t e s make p r o v i s i o n f o r c o n t r o l f r o m f i v e t o s i x m i l e s b e y o n d 
t h e c i t y l i m i t s . More t h a n o n e - f o u r t h o f t h e t o t a l s t a t e s e i t h e r r e s t r i c t 
c o n t r o l t o t h e c i t y l i m i t s or make n o m e n t i o n o f j u r i s d i c t i o n i n t h e i r 
l e g i s l a t i o n . As i s e v i d e n t , t h i s s i t u a t i o n i s d e p l o r a b l e . 
D e f i n i t i o n o f s u b d i v i s i o n . — M u c h d e p e n d s u p o n t h e d e f i n i t i o n o f s u b d i v i ­
s i o n i f c o m p l e t e c o n t r o l o v e r a l l l a n d s u b d i v i s i o n a c t i v i t y i s d e s i r e d . 
F o r e x a m p l e , t h e r e a r e many l a n d s p e c u l a t o r s and d e v e l o p e r s who d e s i r e t o 
s u b d i v i d e a n d d e v e l o p o n l y t w o o r t h r e e p a r c e l s p e r y e a r . S u b d i v i s i o n 
r e g u l a t i o n s do n o t a p p l y i n t h e s i t u a t i o n w h e r e a s u b d i v i s i o n , r e q u i r i n g 
a p p r o v a l , i s d e f i n e d a s a p a r c e l w h i c h i s d i v i d e d i n t o f i v e or more l o t s 
and s p e c i f y i n g n o t i m e l i m i t w i t h i n w h i c h s u b d i v i s i o n c a n b e r e p e a t e d . I f 
t h e t r a c t i s l a r g e and t h e s u b d i v i s i o n o f a f e w l o t s i s a l l o w e d t o b e 
r e p e a t e d f r e q u e n t l y , a f t e r a p e r i o d o f y e a r s a n e x t e n s i v e l a n d s u b d i v i s i o n 
d e v e l o p m e n t may e v o l v e o v e r w h i c h t h e m u n i c i p a l i t y h a s had n o c o n t r o l . 
S i x t e e n o f t h e s t a t e s p r e v e n t t h i s o c c u r r e n c e b y d e f i n i n g a s u b d i ­
v i s i o n a s t h e d i v i s i o n o f a p a r c e l o f l a n d i n t o two o r more l o t s p e r y e a r . 
T h i s w o u l d i n c l u d e a l l s u b d i v i d i n g a c t i v i t y . F i v e s t a t e s d e f i n e a s u b d i ­
v i s i o n a s t h e d i v i s i o n o f a n a r e a i n t o t h r e e o r more l o t s , w h i l e f i v e 
o t h e r s d e f i n e i t a s a d i v i s i o n o f l a n d i n t o f i v e o r more l o t s . T w e n t y -
t w o s t a t e s do n o t a t t e m p t t o d e f i n e a s u b d i v i s i o n i n t h e i r l e g i s l a t i o n 
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(Refer t o Chart 2 . ' ' D e f i n i t i o n o f a S u b d i v i s i o n " ) . T h i s i n d i c a t e s a 
d e f i n i t e shor tcoming . r 
I n s t a l l a t i o n o f improvements .—As i n d i c a t e d i n Chart 39 " I n s t a l l a t i o n and 
F i n a n c i n g o f Improvements* 1* most s t a t e s have r e a l i z e d t h e importance and 
b e n e f i t s o f p e r m i t t i n g t h e m u n i c i p a l i t y or c o u n t y t o r e q u i r e i n s t a l l a t i o n 
o f improvements p r e v i o u s t o t h e a c c e p t a n c e o f the s u b d i v i s i o n p l a t . T h i r t y -
two s t a t e s make some p r o v i s i o n i n t h e i r e n a b l i n g l e g i s l a t i o n f o r r e q u i r i n g 
i n s t a l l a t i o n o f improvements by t h e s u b d i v i d e r . The remain ing s i x t e e n 
s t a t e s have no such p r o v i s i o n s i n t h e i r e n a b l i n g l e g i s l a t i o n . Of t h e s e 
t h i r t y - t w o s t a t e s , p r o v i s i o n making a l l o w a n c e f o r r e c e i p t o f a bond i n - l i e u -
o f Improvements p r e v i o u s t o a c c e p t a n c e of t h e p l a t i s p e r m i t t e d i n t w e n t y -
one s t a t e s , w h i l e t h e remain ing e l e v e n s t a t e s make no p r o v i s i o n f o r such a 
bond . 
R e c o g n i t i o n o f p u b l i c i n t e r e s t . — O n l y e i g h t s t a t e s , t o a l i m i t e d d e g r e e , 
have i n c l u d e d p r o v i s i o n s i n t h e i r l e g i s l a t i o n whereby t h e l o c a l a u t h o r i t y 
may f o r b i d s u b d i v i d i n g w h i c h i s c o n t r a r y t o t h e p u b l i c i n t e r e s t and w e l f a r e . 
G e n e r a l l y t h i s p r o v i s i o n r e c o g n i z e s t h a t c e r t a i n a c t s by a f e w , i f p e r m i t ­
t e d , w i l l r e s u l t i n an o v e r a l l harmful e f f e c t t o t h e c i t y . The p r o h i b i t i o n 
o f such a c t s ( a s poor l o c a t i o n and t i m i n g of s u b d i v i s i o n deve lopments ) i s 
e n f o r c e a b l e t h r o u g h t h e p o l i c e power a s prov ided by s t a t u t e . T h i s l e g i s ­
l a t i o n , i f uphe ld by t h e c o u r t s , c o u l d be t h e t y p e needed for t h e e s t a b ­
l i s h m e n t o f s tandards whereby e f f e c t i v e c o n t r o l o f new s u b d i v i s i o n d e v e l o p ­
ments c o u l d be r e a l i z e d . 
There i s o n l y a s l i g h t p o s s i b i l i t y t h a t i n t h r e e of t h e s e s t a t e s , 
(Maine, North Dakota , and West V i r g i n i a ) , t h e l o c a l a u t h o r i t y c o u l d r e f u s e 
C h a r t 2„ D e f i n i t i o n o f a S u b d i v i s i o n 
A s u b d i v i s i o n i s d e f i n e d a s t h e d i v i s i o n o f l a n d 
i n t o a d e s i g n a t e d number o f p l o t s o r p a r c e l s f o r 
t h e p u r p o s e o f s a l e o r b u i l d i n g d e v e l o p m e n t . 
S u c h number i s * * « 
S t a t e Number S t a t e Number S t a t e Number 
( . » « o r m o r e ) ( • • • or m o r e ) ( . « . o r more ) 
A labama 2 Maine Ohio A r i z o n a * M a r y l a n d > Oklahoma 2 A r k a n s a s M a s s a c h u s e t t s 2 O r e g o n 
C a l i f o r n i a M i c h i g a n $ P e n n s y l v a n i a 3 C o l o r a d o : M i n n e s o t a 3 Rhode I s l a n d * C o n n e c t i c u t M i s s i s s i p p i •:- S o u t h C a r o l i n a 
D e l a w a r e % M i s s o u r i 9K S o u t h D a k o t a 2 F l o r i d a Montana •w T e n n e s s e e 2 G e o r g i a # N e b r a s k a •V T e x a s 2 I d a h o Nevada 5 U t a h 2 I l l i n o i s # New H a m p s h i r e 2 Vermont # I n d i a n a New J e r s e y I V i r g i n i a 2 I o w a New M e x i c o 3 W a s h i n g t o n K a n s a s New York * W e s t V i r g i n i a 
K e n t u c k y 2 N o r t h C a r o l i n a W i s c o n s i n s L o u i s i a n a : N o r t h D a k o t a i n t o l o t s Wyoming 3 
I n d i c a t e s no m e n t i o n made i n s t a t e l e g i s l a t i o n , , 
S e e "An A n a l y s i s o f S u b d i v i s i o n C o n t r o l L e g i s l a t i o n , " I n d i a n a Law J o u r n a l , 28, Summer 1953, p . 57H-586. . 
C h a r t 3o I n s t a l l a t i o n and F i n a n c i n g o f I m p r o v e m e n t s 
A« May i n s t a l l a t i o n o f i m p r o v e m e n t s b e r e q u i r e d B e Can a bond b e a c c e p t e d i n s t e a d ? 
a s a c o n d i t i o n p r e c e d e n t t o a p p r o v a l ? 
S t a t e A 3 S t a t e A B S t a t e A B 
Alabama Y e s Y e s M i c h i g a n Y e s Y e s Oklahoma Y e s Y e s 
A r i z o n a M i n n e s o t a Y e s Y e s O r e g o n 
A r k a n s a s Y e s No M i s s i s s i p p i * * P e n n s y l v a n i a Y e s Y e s C a l i f o r n i a Y e s No M i s s o u r i Y e s Y e s ( 2 c l a s s c i t y ) 
C o l o r a d o # ( c o u n t y ) Rhode I s l a n d & 
C o n n e c t i c u t Y e s Y e s Montana S o u t h C a r o l i n a Y e s Y e s 
D e l a w a r e Y e s Y e s N e b r a s k a G r a d i n g No ( c i t i e s ) 
F l o r i d a #• * ( m e t r o p o l i ­ o n l y S o u t h D a k o t a Y e s Y e s G e o r g i a Y e s No t a n c l a s s T e n n e s s e e Y e s Y e s 
I d a h o o n t y ) T e x a s 
I l l i n o i s 8 Nevada Y e s No U t a h *-
I n d i a n a Y e s Y e s New H a m p s h i r e Y e s Y e s Vermont 
I o w a Y e s No New J e r s e y Y e s Y e s V i r g i n i a Y e s Y e s 
K a n s a s Y e s No New M e x i c o Y e s Y e s W a s h i n g t o n 
K e n t u c k y Y e s No ( c i t y ) W e s t V i r g i n i a * * 
L o u i s i a n a Y e s Y e s New Y o r k Y e s Y e s W i s c o n s i n G r a d i n g , Y e s 
M a i n e Y e s No N o r t h C a r o l i n a * p a v i n g o n l y M a r y l a n d Y e s Y e s N o r t h D a k o t a Y e s No Wyoming 
M a s s a c h u s e t t s Y e s Y e s Ohio P o s s i b l y No 
i n d i c a t e s no m e n t i o n made i n s t a t e l e g i s l a t i o n . 
S e e "An A n a l y s i s o f S u b d i v i s i o n C o n t r o l L e g i s l a t i o n s " I n d i a n a Law J o u r n a l , , 2 8 , Summer 
1953 5 p . 57U-586, 
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a p l a t on t h e b a s i s t h a t i t w o u l d have a d e t r i m e n t a l e f f e c t on t h e commun i ­
t y . I n M a i n e , t h e l e g i s l a t i o n p r o v i d e s t h a t t h e p l a n n i n g c o m m i s s i o n may 
r e g u l a t e and r e s t r i c t t h e s u b d i v i s i o n and d e v e l o p m e n t o f l a n d whe re deemed 
r e a s o n a b l y n e c e s s a r y i n t h e i n t e r e s t s o f h e a l t h , s a f e t y , o r t h e g e n e r a l 
w e l f a r e . 
I n N o r t h D a k o t a , t h e l e g i s l a t i o n p r o v i d e s t h a t , b e f o r e a p p r o v a l , t h e 
c o m m i s s i o n i s r e q u i r e d t o c o n s i d e r t h e p r o s p e c t i v e d e v e l o p m e n t o f t h e a r e a 
23 
i n c l u d e d i n t h e p l a t and t h e s u r r o u n d i n g t e r r i t o r y . I n West V i r g i n i a ^ 
t h e l e g i s l a t i o n p r o v i d e s t h a t b e f o r e t h e a p p r o v a l I s g r a n t e d , t h e s u b d i v i ­
d e r mus t f u r n i s h i n f o r m a t i o n t o t h e g o v e r n i n g a u t h o r i t y show ing t h a t t h e 
p r o p o s e d s u b d i v i s i o n w i l l n o t impede o r p r e v e n t f u r t h e r d e v e l o p m e n t and 
e x t e n s i o n o f t h e m u n i c i p a l i t y . 2 ^ 
I n D e l a w a r e and New H a m p s h i r e , t h e power t o r e f u s e a p l a t because 
i t w o u l d be d e t r i m e n t a l t o t h e p u b l i c i n t e r e s t i s somewhat l i m i t e d . L e g i s ­
l a t i o n p r o v i d e s t h a t t h e p l a n n i n g a u t h o r i t y may p r o v i d e a g a i n s t p r e m a t u r e 
o r s c a t t e r e d s u b d i v i s i o n w h i c h w o u l d i n v o l v e d a n g e r t o h e a l t h , s a f e t y , o r 
p r o s p e r i t y b y r e a s o n o f l a c k o f w a t e r s u p p l y , t r a n s p o r t a t i o n , o r o t h e r 
p u b l i c s e r v i c e s o r w o u l d n e c e s s i t a t e an e x c e s s i v e e x p e n d i t u r e o f f u n d s t o 
s u p p l y such s e r v i c e s . 
The more i n c l u s i v e p r o v i s i o n s a r e f o u n d i n t h e s t a t e s t a t u t e s o f 
P e n n s y l v a n i a , W i s c o n s i n , and W a s h i n g t o n . 
2 2 I b i d . , p . 578 ( M a i n e , c , 80 S 8U, 19UU). 
2 3 I b i d . , p . 580 ( N o r t h D a k o t a , S 1*0 - 1*822, 191*3) . 
2 ^ I b i d . , p . 58U (West V i r g i n i a , S 3 9 6 2 , 19l*9). 
2 ^ I b i d . , p . 575, p . 579 ( D e l a w a r e c 2 6 6 , 191*1; New Hampsh i re 
c 53, S 2 1 , 191*2) , 
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The P e n n s y l v a n i a l e g i s l a t i o n , a p p l y i n g o n l y t o second c l a s s c i t i e s , 
s t a t e s t h a t t h e c o m m i s s i o n may c o n s i d e r t h e l o c a l c o n d i t i o n s o f t h e d i s ­
t r i c t a f f e c t e d by t h e s u b d i v i s i o n , t h e i m p r o v e m e n t s on a d j a c e n t l a n d , and 
t h e e f f e c t o f t h e p r o p o s e d s u b d i v i s i o n on t h e p u b l i c w e l f a r e , w i t h p a r t i c u ­
l a r r e f e r e n c e t o t h e d i s t r i c t o f w h i c h t h e p r o p o s e d s u b d i v i s i o n i s a p a r t , 
and s h a l l d i s a p p r o v e any s u b d i v i s i o n w h i c h w o u l d be d e t r i m e n t a l t o t h e 
26 
p u b l i c w e l f a r e . 
I n W i s c o n s i n , t h e g o v e r n i n g body may r e g u l a t e , r e s t r i c t a n d , i n 
s p e c i f i c a r e a s , p r o h i b i t t h e s u b d i v i s i o n o f l a n d . F a c t o r s t o be c o n s i d e r e d 
i n e x e r c i s i n g such powers i n c l u d e s t h e c h a r a c t e r o f t h e m u n i c i p a l i t y w i t h 
a v i e w t o c o n s e r v i n g t h e v a l u e o f b u i l d i n g s p l a c e d upon t h e l a n d ; p r o v i d i n g 
t h e b e s t p o s s i b l e e n v i r o n m e n t f o r human h a b i t a t i o n ; and t h e mos t a p p r o p r i -
27 
a t e use o f l a n d t h r o u g h o u t t h e m u n i c i p a l i t y . 
The S t a t e o f W a s h i n g t o n was t h e f i r s t t o a d o p t l e g i s l a t i o n g r a n t i n g 
t h e power t o r e f u s e a p l a t n o t i n t h e p u b l i c i n t e r e s t o r w e l f a r e . F l o y d M. 
J e n n i n g s , p l a n n i n g c o n s u l t a n t t o t h e A s s o c i a t i o n o f W a s h i n g t o n C i t i e s , 
r e p o r t s t h a t , t o t h e b e s t o f h i s k n o w l e d g e , even t h o u g h t h i s l e g i s l a t i o n 
was a d o p t e d i n 1937« i t has n o t been a d j u d i c a t e d i n t h e s t a t e . T h i s 
s t a t u t e r e a d s s 
I t s h a l l be t h e d u t y o f s u c h c i t y , t o w n , o r c o u n t y a u t h o r i t y t o 
i n q u i r e i n t o t h e p u b l i c use and p u b l i c i n t e r e s t p r o p o s e d t o be 
s e r v e d b y t h e e s t a b l i s h m e n t o f such a p l a t , . , and s h a l l a l s o 
c o n s i d e r a l l o t h e r f a c t s deemed by i t r e l e v a n t a n d d e s i g n e d t o 
i n d i c a t e w h e t h e r o r n o t t h e p u b l i c i n t e r e s t w i l l be s e r v e d o r 
a d v a n t a g e d b y s u c h p l a t t i n g . * o 
I b i d . , p , 581 ( P e n n s y l v a n i a , S 9170, Cum 0 Supp . 1952). 
27 I b i d . , p . 581; ( W i s c o n s i n , S 236,U±3, 1951) . 
28 
n i e p s , o p . c i t . , p . 131. 
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What c o n s t i t u t e s a v i o l a t i o n . — I n a l l b u t e i g h t s t a t e s t h e r e i s some men­
t i o n made i n t h e l e g i s l a t i o n as t o w h a t c o n s t i t u t e s a v i o l a t i o n o f s u b d i ­
v i s i o n r e g u l a t i o n s , o f t h e p e n a l t y f o r o f f e n s e , o f a p r o h i b i t i o n t o b u i l d ­
i n g upon p r o p e r t y i n a n u n a p p r o v e d s u b d i v i s i o n . The s t a t e s I n w h i c h t h e r e 
i s no m e n t i o n o f t h e s e m a t t e r s a r e F l o r i d a , I d a h o , I l l i n o i s , M i c h i g a n , 
M i s s i s s i p p i , Rhode I s l a n d , T e x a s s and Vermont , , The m a j o r i t y o f t h e o t h e r s , 
w i t h a f e w e x c e p t i o n s , c o n s i d e r i t a v i o l a t i o n f o r one t o s e l l , o r n e g o t i ­
a t e t o s e l l , any l a n d w i t h i n a s u b d i v i s i o n b y r e f e r e n c e t o , e x h i b i t i o n o f , 
o r b y any use o f a p l a t b e f o r e t h e p l a t i s a p p r o v e d 0 T r a n s f e r b y me tes and 
bounds i s n o t p r o h i b i t e d i n many s t a t e s 0 
E v a l u a t i o n o f L e g i s l a t i o n 
I t i s e v i d e n t f r o m t h e a n a l y s i s o f t h e f i v e p o i n t s j u s t d i s c u s s e d 
t h a t s u b d i v i s i o n l e g i s l a t i o n , i n g e n e r a l , i s s t i l l i n i t s i n f a n c y and 
l e a v e s much t o be d e s i r e d . A l a r g e number o f s t a t e s s t i l l have s c a n t y 
l e g i s l a t i o n . P r o v i s i o n s o f p r e s e n t l e g i s l a t i o n , e s p e c i a l l y t h o s e p e r t a i n ­
i n g t o t h e e x t e n t o f j u r i s d i c t i o n , a r e t o o r e s t r i c t i v e t o be e f f e c t i v e . 
The g r e a t e s t s i n g l e d e f i c i e n c y i s t h e absence o f a p r o v i s i o n g r a n t i n g 
a u t h o r i t y t o t h e l o c a l p l a n n i n g agency t o r e f u s e a p l a t n o t i n t h e p u b l i c 
i n t e r e s t o r s e r v i n g t h e p u b l i c w e l f a r e . I f t h e f a c t o r s o f t i m i n g and l o c a ­
t i o n o f new s u b d i v i s i o n d e v e l o p m e n t s a r e e v e r t o be g i v e n s e r i o u s c o n s i d ­
e r a t i o n , p r e s e n t e n a b l i n g l e g i s l a t i o n w i l l r e q u i r e r e v i s i o n . 
I n a d d i t i o n t o t h e f a c t t h a t no s t a t e c a n be a s s u r e d s a t i s f a c t o r y 
s u b d i v i s i o n c o n t r o l w i t h o u t an adequa te e n a b l i n g a c t , i t r e m a i n s an e v i d e n t 
t r u x h t h a t a l o c a l p r o g r a m e s t a b l i s h e d u n d e r a p e r f e c t s t a t u t e c a n n o t 
s u c c e e d w i t h o u t a r e a l i s t i c p l a n n i n g a u t h o r i t y imbued w i t h t h e w i l l and 
n e c e s s a r y k n o w l e d g e t o a t t a i n t h e d e s i r e d r e s u l t . T h e r e a r e many c i t i e s 
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who have n o t even a v a i l e d t h e m s e l v e s o f t h e o p p o r t u n i t y t o c r e a t e a p l a n ­
n i n g a g e n c y . A s u r v e y c o n d u c t e d i n 195>Oj, when p r a c t i c a l l y e v e r y s t a t e had 
a p l a n n i n g e n a b l i n g s t a t u t e i n f o r c e , r e v e a l e d t h a t o n l y 50 p e r c e n t o f a l l 
29 
t h e c i t i e s o f 10,000 p o p u l a t i o n o r o v e r had a p l a n n i n g c o m m i s s i o n . T h e r e ­
f o r e , t h e f i r s t s t e p w o u l d be t o e s t a b l i s h a p l a n n i n g a g e n c y , t h e n c o n s i d e r 
c o n t r o l l i n g l o c a t i o n and t i m i n g o f s u b d i v i s i o n . 
Even i n t h o s e c o m m u n i t i e s t h a t have a v a i l e d t h e m s e l v e s o f t h e i r 
s t a t u t o r y a u t h o r i t y b y c r e a t i n g p l a n n i n g c o m m i s s i o n s , t h e c o n t r o l p r o g r a m 
i s o f t e n i n e f f e c t i v e . T h i s c a n be a t t r i b u t e d t o t h r e e f a c t o r s ? (1) f a i l ­
u r e t o f u l l y emp loy t h e s t a t u t o r y p o w e r s f ( 2 ) l o o p - h o l e s w i t h i n t h e r e g u ­
l a t i o n s ; and ( 3 ) t h e t e n d e n c y f o r c o m m i s s i o n s o f t e n t o compromise o r f a i l 
t o e n f o r c e t h e p r o g r a m . The re a r e t w o r e a s o n s f o r t h i s s f i r s t , a l a c k o f 
u n d e r s t a n d i n g and b e l i e f i n t h e s u b d i v i s i o n c o n t r o l s ; and s e c o n d , i n s u f f i ­
c i e n t f u n d s t o h i r e an a d e q u a t e p l a n n i n g s t a f f . 
T h e r e f o r e , i t becomes i n c r e a s i n g l y e v i d e n t t h a t f i r s t t h e r e mus t be 
a c o m p e t e n t p l a n n i n g agency w i t h t h e c o n v i c t i o n t h a t l o c a t i o n and t i m i n g 
o f new s u b d i v i s i o n s must be c o n t r o l l e d b e f o r e l e g i s l a t i o n g r a n t i n g t h e 
d e s i r e d powers w i l l do any g o o d . S t a t e s w i l l p r o b a b l y n o t r e v i s e t h e i r 
l e g i s l a t i o n u n t i l t h i s need i s v o i c e d on t h e l o c a l l e v e l and p r e s s u r e 
b r o u g h t upon t h e l e g i s l a t u r e . 
L e g a l D e c i s i o n s A f f e c t i n g S u b d i v i s i o n C o n t r o l Laws 
The c o m m u n i t y , i n s e e k i n g t o a v o i d m i s t a k e s o f t h e p a s t , has e s t a b ­
l i s h e d s u b d i v i s i o n r e g u l a t i o n s w h i c h w i l l c o n t i n u e a t t i m e s t o c o n f l i c t 
w i t h t h e w i s h e s o f t h e l a n d o w n e r s . Many t i m e s t h e s e c o n f l i c t s a r e c a r r i e d 
29 
The I n t e r n a t i o n a l C i t y M a n a g e r 1 s A s s o c i a t i o n , The M u n i c i p a l Y e a r ­
book (Ann A r b o r , M i c h i g a n ? C u s h i n g - M a l l o y , I n c . , 1 9 £ l ) , p . 2 6 1 ; . 
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t o t h e c o u r t s f o r i n t e r p r e t a t i o n and d e c i s i o n . T h i s a c t i o n f i r m l y e s t a b ­
l i s h e s c e r t a i n c o n t r o l p r a c t i c e s and r e n d e r s o t h e r s o f q u e s t i o n a b l e l e g a l ­
i t y . The p r e s e n t a t i o n o f t h e case i t s e l f has much t o do w i t h t h e f i n a l 
d e c i s i o n . I t i s i m p o r t a n t i n a s t u d y such as t h i s , c o n c e r n e d w i t h I m p o s i n g 
new c o n t r o l s h e r e t o f o r e r e l a t i v e l y unused and u n t r i e d , t o r e v i e w t h e l e g a l 
d e c i s i o n s a f f e c t i n g e x i s t i n g s u b d i v i s i o n c o n t r o l l a w s . 
U n l i k e t h e f i e l d o f z o n i n g , s u b d i v i s i o n c o n t r o l h a s had c o m p a r a t i v e ­
l y f e w c o u r t d e c i s i o n s . P o s i t i v e d e c i s i o n s on c e r t a i n I m p o r t a n t i s s u e s i n 
t h i s f i e l d a r e l a c k i n g and mus t a w a i t t h e outcome o f f u r t h e r l i t i g a t i o n . 
F o l l o w i n g w i l l be a b r i e f r e v i e w o f c o u r t d e c i s i o n s and i n t e r p r e t a ­
t i o n s p e r t a i n i n g t o s p u r p o s e s o f s u b d i v i s i o n c o n t r o l j a d m i n i s t r a t i v e r e g u ­
l a t i o n s ; r e q u i r e m e n t s f o r r e s e r v a t i o n o r d e d i c a t i o n o f s i t e s f o r p u b l i c 
u s e ; r e f u s a l i n p u b l i c i n t e r e s t and w e l f a r e ; e x t r a t e r r i t o r i a l c o n t r o l | 
c o n t r o l s based on c o m p r e h e n s i v e p l a n n i n g ^ and e n f o r c e m e n t . 
Pu rposes o f s u b d i v i s i o n c o n t r o l , , - - T h e r e a s o n s f o r e n a c t i n g s u b d i v i s i o n c o n ­
t r o l r e g u l a t i o n s a r e now w i d e l y a c c e p t e d and t h e c o u r t s g e n e r a l l y have u p ­
h e l d t h e e x e r c i s e o f t h i s a u t h o r i t y . A good i n s i g h t i n t o t h e b r o a d a s p e c t 
o f p l a n n i n g i n g e n e r a l was g i v e n b y t h e c o u r t i n t h e c a s e o f M a n s f i e l d and 
S w e t t I n c . v . Wes t O range , 120 N „ J e L 0 lh5 5 198 A t l . 225 ( 1 9 3 8 ) s 
The S t a t e p o s s e s s e s t h e i n h e r e n t a u t h o r i t y — i t a n t e d a t e s t h e 
C o n s t i t u t i o n — t o r e s o r t , i n t h e b u i l d i n g and e x p a n s i o n o f i t s 
c o m m u n i t y l i f e , t o such measures as may be n e c e s s a r y t o s e c u r e 
t h e e s s e n t i a l common m a t e r i a l and m o r a l n e e d s . The p u b l i c w e l ­
f a r e i s o f p r i m e i m p o r t a n c e | and t h e c o r r e l a t i v e r e s t r i c t i o n s 
upon i n d i v i d u a l r i g h t s — e i t h e r p e r s o n o r p r o p e r t y — a r e i n c i d e n t s 
o f t h e s o c i a l o r d e r , c o n s i d e r e d a n e g l i g i b l e l o s s compared w i t h 
t h e r e s u l t a n t a d v a n t a g e s t o t h e commun i ty as a w h o l e . P l a n n i n g 
c o n f i n e d t o t h e common need i s i n h e r e n t i n t h e a u t h o r i t y t o 
c r e a t e t h e m u n i c i p a l i t y i t s e l f . I t i s as o l d as gove rnmen t 
i t s e l f ; i t i s o f t h e v e r y essence o f c i v i l i z e d s o c i e t y . A 
c o m p r e h e n s i v e s c h e m e o f p h y s i c a l d e v e l o p m e n t i s r e q u i s i t e t o 
c o m m u n i t y e f f i c i e n c y and p r o g r e s s . ^ 
P r a c t i c a l r e a s o n s f o r s u b d i v i s i o n r e g u l a t i o n s w e r e made c l e a r i n t h e 
comment b y t h e New York C o u r t o f A p p e a l s i n V i l l a g e o f Lynbrook v . C a d o o , 
252 N . Y . 308, 169 N 0 E„ 39h (1929)s 
I t s p u r p o s e i s t o p r e s e r v e t h r o u g h a g o v e r n m e n t a l a g e n c y a u n i ­
f o r m and h a r m o n i o u s d e v e l o p m e n t o f t h e g r o w t h o f a v i l l a g e a n d 
t o p r e v e n t t h e i n d i v i d u a l f r o m l a y i n g o u t s t r e e t s a c c o r d i n g t o 
h i s own s w e e t w i l l w i t h o u t o f f i c i a l a p p r o v a l 0 3 1 
A d m i n i s t r a t i v e r e g u l a t i o n s . ' — D e l e g a t i o n o f s u b d i v i s i o n r e v i e w p o w e r s b y t h e 
l o c a l l e g i s l a t i v e b o d y t o t h e p l a n n i n g b o a r d i s c o n s t i t u t i o n a l w h e r e s u c h 
d e l e g a t i o n i s p r o v i d e d f o r b y s t a t u t e . H o w e v e r , t h e r e m u s t n e c e s s a r i l y b e 
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s t a n d a r d s o r r u l e s o f c o n d u c t t o g u i d e t h e p l a n n i n g b o a r d i n i t s a c t i o n s . 
E n a b l i n g s t a t u t e s f o r s u b d i v i s i o n c o n t r o l commonly p e r m i t s or r e q u i r e s t h e 
p l a n n i n g b o a r d t o a d o p t s u b d i v i s i o n r e g u l a t i o n s . T h e s e s p e c i f y t h e p r o c e ­
d u r e s t o b e f o l l o w e d i n s u b m i t t i n g p l a t s f o r r e v i e w , i n f o r m a t i o n t o b e 
shown on p r e l i m i n a r y and f i n a l d r a w i n g s s and g e n e r a l s t a n d a r d s f o r s u b d i ~ 
v i s i o n d e s i g n . T h e s e r e g u l a t i o n s o n c e a d o p t e d w i l l g o v e r n t h e a c t i o n s o f 
t h e p l a n n i n g b o a r d a s w e l l a s t h e s u b d i v i d e r . The b o a r d may make r e a s o n ­
a b l e v a r i a t i o n s i n t h e a p p l i c a t i o n o f I t s r e g u l a t i o n s w h e r e s p e c i a l c i r c u m -
33 
s t a n c e s a r e p r e s e n t . 
30 
J o h n w\ R e p s , " C o n t r o l o f Land S u b d i v i s i o n By M u n i c i p a l P l a n n i n g 
B o a r d s , " C o r n e l l Law Q u a r t e r l y , h O , W i n t e r 1955, P« 260. 
^ ^ L o c . c i t . 
3 2 B o r o u g h o f O a k l a n d v . R o t h , 2 8 N J . S u p e r 321, 100 A . 2d 698 
(1953)o " 
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L a V o i e v . B u i l d i n g C o m m i s s i o n o f Town o f T r u m b u l l ^ 135 C o n n . 
I;15, 65 A . 2d 165 (19U9). H i l b o l R e a l t y , I n c . v . B a r n h a r t , 205 M i s c . 
187, 126 N.Y„ S u p p . 2d 865 ( S u p * C t . N a s s a u C o u n t y 1953) . 
U2 
R e q u i r e m e n t s f o r i m p r o v e m e n t s . — T h e r e q u i r e m e n t t h a t s t r e e t s and u t i l i t y 
i m p r o v e m e n t s b e f i n a n c e d b y t h e s u b d i v i d e r b e f o r e t h e m u n i c i p a l i t y w i l l 
a c c e p t t h e p l a t i s g e n e r a l l y u p h e l d b y t h e c o u r t s . H o w e v e r , t h e e x a c t 
n a t u r e of t h e r e q u i r e m e n t m u s t b e s p e l l e d o u t i n t h e s u b d i v i s i o n r e g u l a ­
t i o n s . I n c a s e s w h e r e t h i s h a s n o t b e e n d o n e t h e c o u r t s h a v e h e l d t h a t 
t h e s u b d i v i d e r i s r e l e a s e d f r o m t h e r e s p o n s i b i l i t y o f c o m p l y i n g w i t h t h e 
r e q u i r e m e n t . 
A r e c e n t c a s e u p h o l d i n g t h e v a l i d i t y o f r e q u i r i n g i m p r o v e m e n t s w a s 
r e n d e r e d b y t h e New Y o r k C o u r t o f A p p e a l s i n B r o u s v . S m i t h , 301; N 0 Y 0 16U, 
106 N . E . 2d 503 (1952), w h e r e t h e c o u r t s t a t e d t h a t t h e s t a t u t e s 
• . • r e f l e c t s a l e g i s l a t i v e j u d g e m e n t t h a t t h e b u i l d i n g up o f 
u n i m p r o v e d and u n d e v e l o p e d a r e a s o u g h t t o b e a c c o m p a n i e d b y 
p r o v i s i o n f o r r o a d s and s t r e e t s and o t h e r e s s e n t i a l f a c i l i t i e s 
t o m e e t t h e b a s i c n e e d s o f t h e new r e s i d e n t s o f t h e a r e a . • . 
T h u s , t h e s e r e g u l a t i o n s b e n e f i t b o t h t h e c o n s u m e r , who i s p r o ­
t e c t e d i n p u r c h a s i n g a b u i l d i n g s i t e w i t h a s s u r a n c e o f i t s 
u s a b i l i t y f o r a s u i t a b l e h o m e , and t h e c o m m u n i t y a t l a r g e w h i c h 
n a t u r a l l y g a i n s g r e a t l y f r o m t h e u s e o f s o u n d p r a c t i c e s i n l a n d 
u s e and d e v e l o p m e n t . - ^ 
H o w e v e r , i f s u b d i v i s i o n r e g u l a t i o n s c o n t a i n u n r e a s o n a b l e p r o v i s i o n s 
f o r t h e i n s t a l l a t i o n o f i m p r o v e m e n t s , t h e y may b e n u l l i f i e d b y t h e c o u r t s . 
F o r e x a m p l e , t h e r e g u l a t i o n s q u e s t i o n e d i n K e s s e l r i n g v . W a k e f i e l d R e a l t y 
Company, 306 K y . 72J>, 209 S 0W„ 2d 63 ( 1 9 l ; 8 ) , r e q u i r e d t h e s u b d i v i d e r t o 
i n s t a l l c u r b s a n d g u t t e r s . The s u b d i v i d e r p r o p o s e d i n s t e a d t o u s e a 
r o l l e d " v a l l e y g u t t e r " w h i c h h e c o n t e n d e d i n h i s c a s e w o u l d s e r v e t h e 
d e s i r e d p u r p o s e a s e f f e c t i v e l y a s c u r b s a n d g u t t e r s . The p l a n n i n g c o m m i s ­
s i o n r e f u s e d t o a p p r o v e h i s p l a t a s b e i n g i n n o n - c o n f o r m i t y w i t h t h e e s t a b ­
l i s h e d r e g u l a t i o n s . The c o u r t , i n l i g h t o f f a c t s p r e s e n t e d b y e x p e r t 
w i t n e s s e s , h e l d f o r t h e s u b d i v i d e r . 
' R e p s , o p . c i t . , p . 2 6 7 
h3 
R e q u i r e m e n t s f o r r e s e r v a t i o n o r d e d i c a t i o n o f s i t e s f o r p u b l i c u s e . — R e q u i r 
i n g t h e i n s t a l l a t i o n o f s t r e e t s and u t i l i t i e s i s p r o p e r l y r e g a r d e d b y t h e 
c o u r t s as e s s e n t i a l t o t h e p u b l i c h e a l t h , s a f e t y , and w e l f a r e . B u t t h e r e 
i s no s u c h j u d i c i a l u n a n i m i t y o n t h e f r e q u e n t l y e n c o u n t e r e d s u b d i v i s i o n 
r e g u l a t i o n r e q u i r i n g t h e s u b d i v i d e r t o r e s e r v e o r d e d i c a t e l a n d f o r p a r k s , 
s c h o o l s , o r o t h e r p u b l i c u s e s . 
I n I n Re Lake Seco re Deve lopmen t Company, I n c . , 11*1 M i s c . 9 1 3 , 25>2 
N.Y. Supp . 809 ( S u p . C t . W e s t c h e s t e r C o u n t y 1 9 3 1 ) , t h e p l a n n i n g b o a r d had 
r e f u s e d t o a p p r o v e a p l a t because o f a f a i l u r e t o r e s e r v e s u f f i c i e n t l a n d 
f o r r e c r e a t i o n a l p u r p o s e s . The s t a t u t e s p e c i f i e d t h a t p l a t s must show, i n 
a c c o r d a n c e w i t h t h e c o m p r e h e n s i v e p l a n , a p a r k o r p a r k s s u i t a b l y l o c a t e d as 
a p l a y g r o u n d o r f o r o t h e r r e c r e a t i o n a l p u r p o s e s . The c o u r t u p h e l d t h e 
p l a n n i n g b o a r d ' s r e f u s a l t o a p p r o v e t h e p l a t s a y i n g s "The demand o f t h e 
p l a n n i n g b o a r d f o r a d d i t i o n a l p a r k a r e a i s r e a s o n a b l e . . . 0 I t must d e d i ­
c a t e t o p u b l i c use s u f f i c i e n t a r e a t o p r o v i d e f o r t h e u l t i m a t e use t o be 
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made o f t h i s p l a t . " ^ 
The s t a t e m e n t by t h e c o u r t t h a t t h e s u b d i v i d e r m u s t " d e d i c a t e t o 
p u b l i c u s e " l a n d f o r p a r k s i s s i g n i f i c a n t i n t h a t p a r k s w e r e h e r e a p p a r ­
e n t l y r e g a r d e d as e s s e n t i a l as s t r e e t s 0 
Under p r e s e n t e n a b l i n g a c t s , h o w e v e r , t h e c o u r t s a r e n o t l i k e l y t o 
u p h o l d c o m p u l s o r y d e d i c a t i o n o f l a n d f o r p a r k s o r o t h e r p u b l i c p u r p o s e s . 
R e q u i r e d r e s e r v a t i o n o f l a n d s f o r p u b l i c use i n new d e v e l o p m e n t s f o r an 
i n d e f i n i t e p e r i o d o f t i m e i s a l s o d o u b t f u l . The r e q u i r e m e n t t o r e s e r v e 
such l a n d f o r a s p e c i f i e d and r e l a t i v e l y b r i e f p e r i o d o f t i m e , as i n t h e 
r e c e n t M u n i c i p a l P l a n n i n g A c t o f t h e S t a t e o f New J e r s e y (195U) , s p e c i f y i n g 
hk 
a c t i o n must be t a k e n b y t h e m u n i c i p a l i t y w i t h i n one y e a r , m i g h t be s u s ­
t a i n e d . O b v i o u s l y , t h i s i s an a s p e c t o f s u b d i v i s i o n l a w w h i c h r e q u i r e s 
f u r t h e r s t u d y and l i t i g a t i o n . The f a c t r e m a i n s t h a t t h e m u n i c i p a l i t y must 
be p e r m i t t e d s u f f i c i e n t c o n t r o l o f i t s own e x p a n s i o n , w h i l e t h e s u b d i v i d e r 
must be p r o t e c t e d a g a i n s t a r b i t r a r y demands f o r p u b l i c l a n d . 
R e f u s a l i n p u b l i c i n t e r e s t and w e l f a r e . - — T w o i m p o r t a n t d e c i s i o n s have been 
r e p o r t e d i n c a s e s whe re t h e m u n i c i p a l i t y has r e f u s e d a p l a t on much b r o a d e r 
and l e s s s p e c i f i c g r o u n d s t h a n h e r e t o f o r e d i s c u s s e d . The r e f u s a l o f t h e 
c o m m i s s i o n i n b o t h c a s e s t o a p p r o v e a p l a t was based on c o n s i d e r a t i o n s 
i m p o r t a n t i n r e g u l a t i n g t h e l o c a t i o n and t i m i n g o f new d e v e l o p m e n t s . How­
e v e r , i n b o t h c a s e s t h e s t a t e s t a t u t e s (New J e r s e y and C o n n e c t i c u t ) d i d 
n o t a u t h o r i z e t h e r e f u s a l o f a p l a t b y t h e c o m m i s s i o n because t h e p l a t 
was i n c o n s i s t e n t w i t h t h e p u b l i c i n t e r e s t . Such a u t h o r i t y i s m e n t i o n e d 
i n f i v e s t a t e s , w h i l e s p e c i f i c a u t h o r i t y i s g r a n t e d i n o n l y t h r e e s t a t e s . 
I n M a n s f i e l d and S w e t t , I n c v . Town o f West O r a n g e , 120 N . J . L . 
11+5, 198 A t l . 225 ( 1 9 3 8 ) , t h e p l a n n i n g b o a r d r e f u s e d a p p r o v a l o f a p l a t 
on t h e g r o u n d s , a s summar ized by t h e c o u r t s 
. . . ( 1 ) t h a t t h e p r o p o s e d d e v e l o p m e n t i s n o t i n k e e p i n g w i t h 
t h e c h a r a c t e r o f t h e n e i g h b o r h o o d and w o u l d so d e c r e a s e t h e r a t e -
a b l e s o f s u r r o u n d i n g p r o p e r t i e s a s t o e n t a i l f i n a n c i a l l o s s t o t h e 
m u n i c i p a l i t y ; ( 2 ) t h a t I t w o u l d e f f e c t an i n c r e a s e i n d e n s i t y o f 
p o p u l a t i o n on t h e p r e m i s e s i n q u e s t i o n whe re none now e x i s t s and 
w o u l d c r e a t e a d d i t i o n a l t r a f f i c h a z a r d s , p a r t i c u l a r l y f o r s c h o o l 
c h i l d r e n and t h e f i r e d e p a r t m e n t , and p l a c e u p o n t h e m u n i c i p a l i t y 
t h e b u r d e n o f a d d i t i o n a l p o l i c i n g and n e c e s s i t a t e a d d i t i o n a l 
s u p e r v i s i o n o f t r a f f i c ; ( 3 ) t h a t t h e p r o p o s a l i s c o n t r a r y t o t h e 
unan imous w i s h o f p r a c t i c a l l y a l l t h e p r o p e r t y owners * . . a n d ; 
(h) t h a t a p p r o v a l o f t h e p l a n w o u l d i n t e r f e r e w i t h s a f e t y , h e a l t h , 
and g e n e r a l w e l f a r e o f t h e communi ty .37 
I b i d . , p . 27U. 
L o c . c i t . 
US 
Here i t i s e v i d e n t t h a t t h e c h a r a c t e r o f t h e p r o p o s e d d e v e l o p m e n t 
was c o n s i d e r e d i n a p p r o p r i a t e b y a m a j o r i t y o f t h e p r o p e r t y owners i n t h e 
v i c i n i t y . The c o u r t was u n w i l l i n g t o s u s t a i n d i s a p p r o v a l o f t h e p l a t on 
s u c h g r o u n d s s a y i n g s "The s t a n d a r d i s n o t t h e a d v a n t a g e o r d e t r i m e n t t o 
p a r t i c u l a r n e i g h b o r i n g l a n d o w n e r s , b u t r a t h e r t h e e f f e c t upon t h e e n t i r e 
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commun i t y as a s o c i a l , e c o n o m i c , and p o l i t i c a l u n i t . " T h i s d e c i s i o n may 
have been r e v e r s e d had t h e e v i d e n c e I n d i c a t e d t h a t r e f u s a l was b a s e d upon 
s t a n d a r d s f o r d e t e r m i n i n g t h e o v e r a l l d e t r i m e n t a l e f f e c t s o f t h e s u b d i v i ­
s i o n upon t h e e n t i r e c i t y r a t h e r t h a n i n d i c a t i n g t h a t t h e s u b d i v i s i o n was 
d e t r i m e n t a l t o ONLY a p a r t i c u l a r v i c i n i t y . 
A more r e c e n t d e c i s i o n i n a s i m i l a r c a s e i s t h a t o f Beach v . P l a n ­
n i n g and Z o n i n g Commiss ion o f Town o f M i I f o r d g 11*1 C o n n . 79, 103 A 0 2d 
8 l U (1951*). He re t h e p l a t w h i c h met a l l t h e r e q u i r e m e n t s o f t h e s u b d i ­
v i s i o n r e g u l a t i o n s was d i s a p p r o v e d because o f t h e a d d i t i o n a l f i n a n c i a l 
b u r d e n i t w o u l d p l a c e on t h e m u n i c i p a l i t y f o r such s e r v i c e s as s c h o o l s , 
p o l i c i n g ^ , and f i r e p r o t e c t i o n . The c o u r t r e j e c t e d t h e s e r e a s o n s on t h e 
b a s i s t h a t t h e s e c o n s i d e r a t i o n s w e r e o u t s i d e t h e scope o f t h e p l a n n i n g 
c o m m i s s i o n ' s a u t h o r i t y as s e t f o r t h i n t h e s t a t u t e . The c o u r t h e l d s 
Even i f t h e s t a t u t e had g i v e n t h e c o m m i s s i o n power t o l e g i s l a t e 
i n t h i s r e g a r d , i t w o u l d n o t f o l l o w t h a t t h e c o m m i s s i o n c o u l d , i n 
one i s o l a t e d case and w i t h o u t any s t a n d a r d s t o g u i d e I t , d i s a p p r o v e 
a s u b d i v i s i o n f o r a r e a s o n w h i c h i t w o u l d n o t be r e q u i r e d t o a p p l y 
t o a l l s u b d i v i s i o n s as t o w h i c h t h e same r e a s o n p e r t a i n e d . Such 
a c t i o n w o u l d be s p e c i a l l e g i s l a t i o n o f t h e w o r s t t y p e . 3 9 
These d e c i s i o n s do n o t mean t h a t t h e r e f u s a l o f a p l a t , because i t 
i s n o t i n t h e p u b l i c i n t e r e s t o r w e l f a r e , i s n o t v a l i d . They do make c l e a r 
3 8 I b i d . , p . 275. 
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t h e i m p o r t a n c e o f e s t a b l i s h i n g s t a n d a r d s by w h i c h e a c h new s u b d i v i s i o n ( a n d 
n o t j u s t i n H o n e i s o l a t e d c a s e " ) , w o u l d be e v a l u a t e d . These s t a n d a r d s , i f 
s o u n d , w o u l d e l i m i n a t e t h e p o s s i b l e a c c u s a t i o n t h a t t h e p l a n n i n g commiss i on 
was a c t i n g i n an a r b i t r a r y manner i n r e f u s i n g t o a p p r o v e a p l a t . A p o s i ­
t i v e g e n e r a l i z a t i o n on t h i s i m p o r t a n t i s s u e i s l a c k i n g and mus t a w a i t t h e 
outcome o f f u r t h e r l i t i g a t i o n . 
E x t r a t e r r i t o r i a l c o n t r o l . — - T h e v a l i d i t y o f e x t r a t e r r i t o r i a l c o n t r o l was 
f i r m l y u p h e l d I n P r u d e n t i a l Co -op R e a l t y Company v . Y o u n g s t o w n , 118 Oh io 
S t . 2 0 l i , 160 N S E „ 695 ( 1 9 2 8 ) , where t h e c o u r t examined a t some l e n g t h t h e 
c o m p e l l i n g p r a c t i c a l r e a s o n s why t h i s t y p e o f c o n t r o l i s e s s e n t i a l f o r 
sound m e t r o p o l i t a n d e v e l o p m e n t . The re i s l i t t l e l i k e l i h o o d t h a t t h e e x e r ­
c i s e o f e x t r a t e r r i t o r i a l j u r i s d i c t i o n w o u l d n o t be s u s t a i n e d i n t h o s e 
s t a t e s whe re t h e e n a b l i n g a c t o r c h a r t e r p r o v i s i o n i s c o r r e c t l y d r a w n . 
C o n t r o l s based on c o m p r e h e n s i v e p l a n n i n g . — I n most c a s e s o f s u b d i v i s i o n 
c o n t r o l t h e p l a n n i n g agency i s d e a l i n g w i t h owners o f r e l a t i v e l y s m a l l 
t r a c t s o f l a n d , t h e s e o f t e n n o t c o n t i g u o u s . The p r o b l e m a r i s e s o f how t o 
d e v e l o p t h e s e t r a c t s . The p l a n n i n g c o m m i s s i o n o f t e n r e q u i r e s a l l s u b d i v i ­
d e r s t o c o n f o r m t o t h e recommenda t i ons o f t h e m a s t e r p l a n o f t h e a r e a . The 
r e s u l t hoped f o r and a c h i e v e d i n many c o m m u n i t i e s i s an i n t e g r a t i o n o f t h e 
s m a l l t r a c t s t o f o r m a s i n g l e n e i g h b o r h o o d p a t t e r n . The a c c e p t a n c e o f t h i s 
d e v i c e i s so w i d e s p r e a d t h a t i t i s d i s t u r b i n g t o l e a r n t h a t t h e l e g a l i t y o f 
t h i s p r a c t i c e i s q u e s t i o n e d b y t h e c o u r t s . 
The C o n n e c t i c u t Supreme C o u r t i n L o r d s h i p P a r k A s s o c i a t i o n v<> Town 
o f S t r a t f o r d , 137 C o n n . 8U, 1% A , 2d 379 ( 1 9 5 0 ) , f a i l e d t o u p h o l d t h e 
r e f u s a l o f a p p r o v a l o f a s u b d i v i s i o n p l a t because i t s s t r e e t p a t t e r n 
hi 
d i f f e r e d f r o m - that shown on t h e g e n e r a l p l a n . The f a c t t h a t t h e m a s t e r 
p l a n o f t h e c i t y was e n t i t l e d a " p r e l i m i n a r y p l a n " ( w h i c h was p r e p a r e d i n 
1927 b u t n o t a d o p t e d u n t i l 1 9 3 6 ) , and t h a t no e v i d e n c e was a v a i l a b l e t h a t 
any e f f o r t had been made t o c a r r y o u t t h i s p l a n , was i n f l u e n t i a l i n t h i s 
d e c i s i o n . Pe rhaps s u b d i v i s i o n s t a t u t e s s h o u l d be r e - e x a m i n e d and an 
a t t e m p t made t o d e f i n e more p r e c i s e l y t h e e f f e c t o f a g e n e r a l p l a n as i t 
a p p l i e s t o a r e a s w h i c h a r e b e i n g s u b d i v i d e d . 
E n f o r c e m e n t . — E n f o r c e m e n t d e v i c e s i n common use t o d a y a r e w e l l e s t a b l i s h e d 
by t h e c o u r t s . The d e n i a l o f t h e p r i v e l e g e o f r e c o r d i n g an u n a p p r o v e d p l a t 
i s p e r h a p s t h e o l d e s t d e v i c e . Two o t h e r methods i n c l u d e t h e p r o h i b i t i o n o f 
any p u b l i c imp rovemen t i n a s t r e e t w h i c h does n o t appea r on an a p p r o v e d 
p l a t and t h e power t o deny b u i l d i n g p e r m i t s t o l o t s h a v i n g a c c e s s t o u n a p ­
p r o v e d o r u n a c c e p t e d s t r e e t s o n l y . The g e n e r a l weakness o f t h e above two 
d e v i c e s i s t h e f a c t t h a t i n m o s t c a s e s t h e p u r c h a s e r i s p e n a l i z e d r a t h e r 
t h a n t h e l a n d s u b d i v i d e r . 
S u b d i v i s i o n c o n t r o l l a w s and r e g u l a t i o n s a r e s t i l l i n t h e i r i n f a n c y . 
The l i m i t s o f c o n t r o l a u t h o r i t y a r e s t i l l l a r g e l y u n d e t e r m i n e d . W i t h 
r e g a r d t o t h e f a c t o r s o f t i m i n g and l o c a t i o n o f new d e v e l o p m e n t s and i n 
t h e l i g h t o f e x i s t i n g j u d i c i a l d e c i s i o n s , John W. Reps r e m a r k e d t 
I d o n ' t t h i n k we s h o u l d be a t a l l h e s i t a n t a b o u t e x p e r i m e n t i n g 
w i t h new t e c h n i q u e s i n s u b d i v i s i o n c o n t r o l . P e r h a p s we s h o u l d 
even c o n s i d e r s h i f t i n g t h e i n i t i a t i v e i n l a n d p l a n n i n g f r o m t h e 
l a n d owner t o t h e p u b l i c p l a n n i n g a g e n c y . Above a l l , I d o n ' t 
b e l i e v e t h a t i n w h a t i s r e a l l y t h e i n f a n c y o f t h e l a w o f s u b d i ­
v i s i o n c o n t r o l we s h o u l d w o r r y t o o much a b o u t c o u r t d e c i s i o n s 1 « 
w h i c h seem n a r r o w and s h o r t - s i g h t e d i n t h e i r Immed ia te e f f e c t s . 
^ R e p s , " A r e Our S u b d i v i s i o n C o n t r o l Laws A d e q u a t e ? " o p . c i t . , 
p . 135. 
1*8 
Summary 
S u b d i v i s i o n c o n t r o l s as we know them a r e s t i l l i n t h e i r i n f a n c y . 
T h i s f a c t i s e v i d e n t f r o m the a n a l y s i s o f t h e s u b d i v i s i o n l e g i s l a t i o n o f 
t h e s t a t e s and t h e r e v i e w o f c o u r t cases o n t h e s u b j e c t . One o f t h e b i g 
weaknesses i n s u b d i v i s i o n c o n t r o l i s t h e s m a l l p e r c e n t a g e o f c i t i e s who 
even have p l a n n i n g a g e n c i e s . A l t h o u g h s t a t e s u b d i v i s i o n e n a b l i n g l e g i s ­
l a t i o n has been a d o p t e d i n a l l t h e s t a t e s , i n some f o r m o r a n o t h e r , i t 
r e m a i n s s c a n t y o r t o o r e s t r i c t i v e t o p r o p e r l y o r e f f e c t i v e l y c o n t r o l a l l 
s u b d i v i s i o n a c t i v i t i e s . 
The c o u r t s have g e n e r a l l y u p h e l d s u b d i v i s i o n r e g u l a t i o n s and have 
r e c o g n i z e d t h a t a c o m p r e h e n s i v e scheme o f p h y s i c a l d e v e l o p m e n t i s r e q u i s i t e 
t o communi ty e f f i c i e n c y and p r o g r e s s . A l t h o u g h t h e r e a r e f e w d e c i s i o n s o n 
s u b d i v i s i o n c o n t r o l s f r o m w h i c h t o make g e n e r a l i z a t i o n s , i t i s f e l t t h a t 
a c t i o n s a t t e m p t i n g t o r e g u l a t e t h e l o c a t i o n a n d t i m i n g o f r e s i d e n t i a l 
d e v e l o p m e n t w i l l be u p h e l d i f t h e y a r e a d o p t e d u n d e r p r o p e r e n a b l i n g l e g i s ­
l a t i o n and b a s e d upon s t a n d a r d s a p p l i c a b l e t o t h e e n t i r e c o m m u n i t y . The 
l o c a l g o v e r n m e n t s s h o u l d n o t be h e s i t a n t i n e x p e r i m e n t i n g w i t h new ways and 
means o f c o n t r o l l i n g l o c a t i o n and t i m i n g o f new d e v e l o p m e n t . 
CHAPTER I V 
PRESENT AND PROPOSED CONTROLS RELATING TO 
LOCATION AND TIMING OF LAND-SUBDIVISION DEVELOPMENT 
The re a r e f o u r b a s i c t y p e s o f gove rnmen t p o l i c y w i t h r e s p e c t t o 
economic a c t i v i t i e s i n l a n d o p e r a t i o n s . O f t e n t i m e s l a n d p o l i c i e s i n 
v a r i o u s c o u n t r i e s w i l l r e f l e c t c h a r a c t e r i s t i c s o f s e v e r a l o f t h e s e s 
A c q u i e s c e n c e . A l l o w i n g t h e a c t i v i t i e s t o f u n c t i o n w i t h o u t 
e i t h e r a i d o r i n t e r f e r e n c e ; 
P o s i t i v e encouragements e n c o u r a g i n g b u i l d i n g a c t i v i t i e s b y 
p o s i t i v e a c t i o n ( i . e . h o u s i n g l o a n s , r e s a l e o f m u n i c i p a l l y owned l a n d 
a t a d i s c o u n t , mo r tgage i n s u r a n c e , t a x e x e m p t i o n , s u b s i d i e s t o t e n a n t s 
o r o w n e r s , homes tead l o a n s , e t c . ) ; 
R e g u l a t i o n : r e s t r i c t i n g o r r e g u l a t i n g t h e a c t i v i t i e s t h r o u g h 
p l a n n i n g l a w s , r e n t c o n t r o l s , h e a l t h , s a n i t a t i o n , o r b u i l d i n g c o d e s , 
z o n i n g o r d i n a n c e s , s u b d i v i s i o n r e g u l a t i o n s , e t c . ; 
D i r e c t o p e r a t i o n s ; t a k i n g o v e r a c t i v i t i e s d i r e c t l y ( i . e . p u b l i c 
l a n d o w n e r s h i p , p u b l i c b u i l d i n g o r o p e r a t i o n o f h o u s i n g f a c i l i t i e s , e t c . ) . 
F o r e i g n Land P o l i c i e s 
Most f o r e i g n l a n d p o l i c i e s w i t h r e g a r d t o t h e s u b d i v i s i o n and 
d e v e l o p m e n t o f l a n d a r e c h a r a c t e r i s t i c o f b o t h t h e " p o s i t i v e e n c o u r a g e ­
men t " t y p e and " d i r e c t o p e r a t i o n s " . These p o l i c i e s r e f l e c t i n many ways 
^ ^ U r b a n Land P r o b l e m s and P o l i c i e s , H o u s i n g and Town and C o u n t r y 
P l a n n i n g , U n i t e d N a t i o n s B u l l e t i n 7 (New Y o r k s U n i t e d N a t i o n s , 1 9 5 3 ) 3 
p . 3 1 . 
t h e o l d l a n d l o r d and t e n a n t r e l a t i o n s h i p w i t h r e s p e c t t o o w n e r s h i p and 
r i g h t s i n l a n d a t one t i m e so p r e v a l e n t i n t h e o l d c o u n t r i e s o f E u r o p e . 
I n Denmark , unde r s p e c i a l l e g i s l a t i o n , m a s t e r p l a n s a r e p r e p a r e d 
w h i c h show a r e a s r i p e f o r u r b a n d e v e l o p m e n t and i n t u r n i n d i c a t e t h o s e 
a r e a s w h e r e no d e v e l o p m e n t may o c c u r f o r a t l e a s t f i f t e e n y e a r s . Under 
t h i s sys tem c o m p e n s a t i o n may be made t o t h o s e whose d e v e l o p m e n t r i g h t s a r e 
r e s t r i c t e d . The c i t y o f Copenhagen has a p o l i c y w h e r e b y gove rnmen t owned 
l a n d i s o f f e r e d f o r s a l e o r l e a s e i n c o m p e t i t i o n w i t h p r i v a t e e n t e r p r i s e 
when l a n d i s o v e r l y e x p e n s i v e because o f e x c e s s i v e demand. 
The p o l i c y o f gove rnmen t o w n e r s h i p o f l a n d r e s e r v e s t o t h w a r t s p e c ­
u l a t i o n and t o c o n t r o l d e v e l o p m e n t i s a l s o p r a c t i c e d i n A u s t r i a , F i n l a n d , 
G r e e n l a n d , and Sweden. 
I n S t o c k h o l m , Sweden, o v e r 1|7,500 a c r e s have been a c c u m u l a t e d as 
l a n d r e s e r v e s (25,000 a c r e s w i t h i n t h e c i t y l i m i t s ) . When t h e p o l i c y o f 
gove rnmen t c o m p e t i t i o n i n l a n d p r o v e d i n e f f e c t i v e i n c u r b i n g " i m p r o p e r 
b u i l d i n g " , a l a w was passed i n 19it8 g i v i n g t h e c i t y power t o f o r b i d u n ­
t i m e l y and n o n c o n f o r m i n g d e v e l o p m e n t 0 
I n E n g l a n d , l o c a l p l a n n i n g a u t h o r i t i e s have v e r y s t r o n g e x e c u t i v e 
p o w e r s . The Town and C o u n t r y P l a n n i n g A c t o f 19i*7 l i t e r a l l y r e p e a l e d 
e v e r y t h i n g p r e c e d i n g , w h i c h c o n s t i t u t e d a l m o s t a c e n t u r y o f e f f o r t s t o 
c o n t r o l p h y s i c a l e n v i r o n m e n t b y l e g i s l a t i o n . L a t e r amended I n 1953, t h e 
B r i t i s h A c t has been v a r i o u s l y h a i l e d and damned as a p r e c e d e n t f o r A m e r i ­
can l e g i s l a t i o n . 
A p r o v i s i o n o f t h e 19l i7 A c t d e s t i n e d t o have t h e g r e a t e s t l o n g - t e r m 
e f f e c t on l a n d d e v e l o p m e n t i s t h e i n c o r p o r a t i o n o f a " d e v e l o p m e n t c h a r g e . " 
T h i s o p e r a t e s on t h e p r i n c i p l e t h a t any i n c r e a s e i n t h e v a l u e o f l a n d 
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caused b y i t s d e v e l o p m e n t i s t o be p a i d t o t h e s t a t e i n t h e f o r m o f a 
c h a r g e . No d e v e l o p m e n t i s a l l o w e d u n t i l t h i s payment has b e e n made. The 
c h a r g e w i l l be l o w e r e d when n e c e s s a r y t o e n c o u r a g e s u i t a b l e d e v e l o p m e n t and 
r a i s e d f o r t h e p u r p o s e o f d i s c o u r a g i n g t h a t w h i c h f r o m a b r o a d p l a n n i n g 
v i e w i s u n s u i t a b l e i n t i m e , t y p e o r p l a c e . L a n d , h o w e v e r , may become 
b u i l d i n g l a n d n o t s o l e l y a t t h e o w n e r ' s w h i m , b u t o n l y o n p e r m i s s i o n g r a n ­
t e d b y t h e p l a n n i n g a u t h o r i t y and i n a c c o r d a n c e w i t h a d e v e l o p m e n t p l a n f o r 
t h e r e g i o n t h a t i s r e q u i r e d b y l a w t o be r e v i e w e d and r e v i s e d e v e r y f i v e 
y e a r s and k e p t a b r e a s t o f c h a n g i n g c o n d i t i o n s and e v o l v i n g t h e o r y 0 
Land P o l i c i e s I n t h e U n i t e d S t a t e s 
As l a n d p o l i c i e s i n t h e U n i t e d S t a t e s d e a l i n g w i t h s u d i v i s i o n a r e 
d e t e r m i n e d p r i m a r i l y t h r o u g h " s t a t e e n a b l i n g l e g i s l a t i o n " t h e c o n t r o l s 
e s t a b l i s h e d a r e deemed p e r m i s s i b l e r a t h e r t h a n o b l i g a t o r y . T h e r e f o r e , b o t h 
t h e " a c q u i e s c e n c e " and " r e g u l a t i o n " t y p e s o f gove rnmen t l a n d p o l i c i e s 
( o u t l i n e d e a r l i e r ) a r e c h a r a c t e r i s t i c o f t h e U n i t e d S t a t e s . 
I t i s an a c c e p t e d p r i n c i p l e t h a t t h e o w n e r s h i p o f l a n d i s e x c l u s i v e 
b u t n o t a b s o l u t e . Bach may use h i s own p r o p e r t y t o t h e e x c l u s i o n o f a l l 
o t h e r s , b u t he must use i t w i t h due r e s p e c t t o t h e l i m i t a t i o n s imposed b y 
s o c i e t y * I n a s e n s e , t h e commun i ty r e t a i n s c e r t a i n r i g h t s and i n t e r e s t s 
I n l a n d w h i c h a r e f o r e v e r c h a n g i n g i n a c c o r d a n c e w i t h t h e e v o l v i n g needs 
o f s o c i e t y . I n t h e b r o a d sense o f t h e t e r m , l a n d - u s e i s c o n t r o l l e d a t many 
p o i n t s . 
I t i s c o n t r o l l e d t h r o u g h s u b d i v i s i o n r e g u l a t i o n s and t h r o u g h z o n i n g 
o r d i n a n c e s w h i c h a r e based on g e n e r a l l a n d - u s e p l a n s f o r t h e c o m m u n i t i e s 
and w h i c h r e s t r i c t c e r t a i n uses t o c e r t a i n a r e a s . Z o n i n g a l s o l i m i t s t h e 
a r e a , s i z e , h e i g h t o f p r o p o s e d s t r u c t u r e s , and d e n s i t y i n t e r m s o f p e r s o n s 
o r f a m i l i e s p e r a c r e . 
The above c o n t r o l s a r e g e n e r a l l y r e s t r i c t i v e i n n a t u r e , p l a c i n g 
l i m i t s o n l y on how l a n d may be u s e d . B o t h z o n i n g and s u b d i v i s i o n c o n t r o l s 
s t r e s s n e g a t i v e a s p e c t s , and t h i s p r e s e n t s a n o t h e r w e a k n e s s , as no p r o v i ­
s i o n e x i s t s f o r p o s i t i v e d e v e l o p m e n t i n t h e s o c i a l i n t e r e s t , o r f o r c o n t r o l 
o v e r t h e amount and t i m i n g o f d e s i r a b l e s u b d i v i s i o n and g r o w t h . 
Some o f t h e o t h e r f o r m s o f g o v e r n m e n t a l i n t e r v e n t i o n a f f e c t i n g l a n d -
use p o l i c i e s a r e p u b l i c h o u s i n g , u r b a n r e d e v e l o p m e n t , and t h e a c q u i s i t i o n 
o f l a n d f o r any p u b l i c p u r p o s e t h r o u g h t h e e x e r c i s e o f t h e power o f e m i n e n t 
d o m a i n . 
A t p r e s e n t i n t h e U n i t e d S t a t e s , g o v e r n m e n t a l a g e n c i e s may n o t 
engage i n b u y i n g and s e l l i n g r e a l e s t a t e as a c o m p e t i t i v e b u s i n e s s . Urban 
r e d e v e l o p m e n t and t h e power o f e m i n e n t doma in may a t t i m e s a p p r o a c h t h i s 
b u t t h e r e a r e many r e s t r i c t i o n s and q u a l i f y i n g f a c t o r s . 
E x i s t i n g S u b d i v i s i o n C o n t r o l Measures 
T h e r e a r e f e w , i f a n y , e f f e c t i v e c o n t r o l measures i n a c t u a l use 
w h i c h seek t o r e g u l a t e e i t h e r t h e l o c a t i o n o r t i m i n g o f d e v e l o p m e n t . The re 
a r e , h o w e v e r , many d e v i c e s i n use by v a r i o u s m u n i c i p a l i t i e s i n d i f f e r e n t 
s t a t e s w h i c h may have some e f f e c t upon one o r b o t h t h e s e c o n s i d e r a t i o n s . 
Fo r c l a r i t y o f p r e s e n t a t i o n and u n d e r s t a n d i n g t h e y w i l l be c l a s s i f i e d i n t o 
t h o s e measures i n s t i g a t e d b y p u b l i c a g e n c i e s and t h o s e t h r o u g h p r i v a t e 
e n d e a v o r . Those i n s t i g a t e d b y p u b l i c a g e n c i e s i n c l u d e s 
R e q u i r e m e n t s f o r t h e i n s t a l l a t i o n o f i m p r o v e m e n t s ! 
A p p r o v a l o f p l a t b y v a r i o u s a g e n c i e s ; 
E l i m i n a t i o n o f t h e i r r e s p o n s i b l e s u b d i v i d e r % 
R a t i n g t h e p l a t ; 
Z o n i n g and s u b d i v i s i o n r e g u l a t i o n s . 
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T h o s e i n s t i g a t e d t h r o u g h p r i v a t e e n d e a v o r s i n c l u d e t h e c o n t r o l s i m p o s e d b y 
c r e d i t e x t e n s i o n a g e n c i e s . 
R e q u i r e m e n t s f o r t h e I n s t a l l a t i o n o f I m p r o v e m e n t s 
The r e q u i r e m e n t s , w h i c h r e c e i v e d g e n e r a l a c c e p t a n c e i n t h e mid 
t h i r t i e s , w e r e n o t w i d e l y u t i l i z e d u n t i l r e c e n t y e a r s . They p r o v i d e t h a t 
t h e s u b d i v i d e r s h a l l i n s t a l l s p e c i f i e d s t r e e t and u t i l i t y i m p r o v e m e n t s a s 
a p r e r e q u i s i t e t o t h e a c c e p t a n c e o f t h e p l a t , o r t h a t i n - l i e u - o f t h e a c t u a l 
i m p r o v e m e n t s h e s h a l l p o s t a b o n d o r e q u i v a l e n t g u a r a n t e e f o r t h e c o s t o f 
i n s t a l l i n g t h e u t i l i t i e s . 
A t w o - f o l d p u r p o s e i s a c h i e v e d b y e m p l o y m e n t o f t h i s p r o v i s i o n . 
F i r s t , i t c o n s i d e r a b l y r e d u c e s t h e e x t e n t o f s p e c u l a t i v e p l a t t i n g o f r a w 
l a n d i n t h e hope o f a c t u a l u s e i n t h e d im f u t u r e and i n t u r n a c t s i n d i r e c t ­
l y t o i n s u r e t h a t s u b d i v i d i n g w i l l t a k e p l a c e i n a c c o r d a n c e w i t h t h e demand 
f o r l o t s * I t i s a r g u e d t h a t n o s u b d i v i d e r w o u l d i n v e s t t h e r e q u i r e d c a p i ­
t a l u n l e s s h e f e l t c e r t a i n t h a t t h e demand w o u l d r e s u l t i n e a r l y u t i l i z a ­
t i o n o f t h e s u b d i v i s i o n and i t s u t i l i t i e s . S e c o n d , i t s t r i k e s a t and 
o f f e r s a s o l u t i o n t o o n e o f t h e p r i m e s o u r c e s o f c i t y l o s s i n s u b d i v i s i o n s 
o f t h e p a s t , n a m e l y t h e i n s t a l l a t i o n b y t h e c i t y o f u t i l i t i e s f o r s c a t t e r e d 
g r o u p s o f h o u s e s . 
The e a r l i e s t r e c o r d e d m e n t i o n o f a m u n i c i p a l i t y r e q u i r i n g t h a t 
i m p r o v e m e n t s b e f i n a n c e d b y t h e s u b d i v i d e r , t o t h e a u t h o r ' s k n o w l e d g e , w a s 
i n L a k e w o o d , O h i o . I n 1911;$ a t t h e r e q u e s t o f t h e c i t y e n g i n e e r , £ • A. 
F i s h e r , t h e c i t y r u l e d t h a t n o a l l o t m e n t s w o u l d b e a c c e p t e d w h i c h d i d n o t 
h a v e s e w e r s , w a t e r l i n e s , s i d e w a l k s , and g r a d e d s t r e e t s b u i l t a n d p a i d f o r 
b y t h e s u b d i v i d e r . I t w a s p o i n t e d o u t t h a t , d u r i n g t h e d e p r e s s i o n w h e n 
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many c i t i e s w e r e b a n k r u p t d u e t o a n i n a b i l i t y t o m e e t t h e i r o b l i g a t i o n s 
o n s p e c i a l a s s e s s m e n t b o n d s , L a k e w o o d , O h i o , w a s f r e e f r o m s u c h d e b t . 
A s u r v e y c o n d u c t e d i n 1955 b y t h e Urban Land I n s t i t u t e r e v e a l e d t h a t 
t h e m a j o r i t y o f c i t i e s and c o u n t i e s e m p l o y i n g s u b d i v i s i o n r e g u l a t i o n s do 
r e q u i r e t h e s u b d i v i d e r t o i n s t a l l t h e n e c e s s a r y i m p r o v e m e n t s or p o s t a bond 
i n - l i e u - t h e r e o f » A c o m p a r i s o n w i t h a s i m i l a r s u r v e y c o n d u c t e d f i v e y e a r s 
e a r l i e r c l e a r l y i n d i c a t e s t h a t t h i s p r o v i s i o n i s r a p i d l y b e c o m i n g a c c e p t e d 
a s a d e v i c e f o r c o n t r o l l i n g s u b d i v i s i o n a c t i v i t y a n d s e c u r i n g t h e i m p r o v e -
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m e n t s n e e d e d a s l a n d i s d e v e l o p e d f o r u r b a n u s e . 
A l t h o u g h s u b d i v i s i o n r e g u l a t i o n s f r e q u e n t l y I m p o s e a f i n a n c i a l h a r d ­
s h i p o n t h e d e v e l o p e r o f l a n d b y r e q u i r i n g e x c e s s i v e i m p r o v e m e n t s , t h e 
r e q u i r i n g o f i m p r o v e m e n t s h a s e l i m i n a t e d t o a g r e a t d e g r e e t h e m a r k e t i n g 
o f u n w a r r a n t e d s u b d i v i s i o n s and t h e o p e r a t i o n s o f t h e f l y - b y - n i g h t s u b d i ­
v i d e r . H o w e v e r , s i n c e t h e w i d e s p r e a d i n c o r p o r a t i o n o f t h e s e p r o v i s i o n s 
t h e r e h a s b e e n n o s e r i o u s e c o n o m i c d e p r e s s i o n o r s u b d i v i s i o n c r i s i s w h i c h 
w o u l d t e s t t h e s u c c e s s o f t h i s c o n t r o l m e a s u r e i n a b a t i n g e x c e s s i v e l a n d 
s u b d i v i s i o n . The b e l i e f h a s b e e n e x p r e s s e d t h a t e x c e s s i v e s u b d i v i d i n g , 
w h i l e somewhat a b a t e d , w i l l c o n t i n u e , e s p e c i a l l y i n boom p e r i o d s . 4 " 
I n a d d i t i o n t o and i n c o n n e c t i o n w i t h t h e e l e m e n t s o f l o c a t i o n and 
t i m i n g e m b o d i e d i n t h e i m p r o v e m e n t r e q u i r e m e n t , a f e w m u n i c i p a l i t i e s s p e l l 
o u t a d d i t i o n a l p r o v i s i o n s w h i c h h a v e a d i r e c t e f f e c t o n l o c a t i o n and t i m i n g . 
B o t h M o n t g o m e r y , Alabama and A u g u s t a , G e o r g i a , r e q u i r e ( w h e r e p u b l i c 
s a n i t a r y s e w e r i s n o t r e a s o n a b l y a c c e s s i b l e , b u t w h e r e t h e p l a n s f o r t h e 
i p 
Urban Land I n s t i t u t e , U t i l i t i e s and F a c i l i t i e s F o r New R e s i d e n ­
t i a l D e v e l o p m e n t , T e c h n i c a l B u l l e t i n N o . 2? ( W a s h i n g t o n ; Urban Land 
I n s t i t u t e , 1955)* 100 p . 
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s a n i t a r y sewer s y s t e m o f t h e d i s t r i c t i n w h i c h t h e s u b d i v i s i o n i s l o c a t e d 
have been p r e p a r e d ) t h e s u b d i v i d e r t o i n s t a l l sewers i n c o n f o r m i t y w i t h 
such p l a n s , a l t h o u g h a c o n n e c t i o n w i t h an e x i s t i n g m a i n may n o t be i m m e d i ­
a t e l y p r a c t i c a b l e . I n such c a s e s , and u n t i l s u c h c o n n e c t i o n i s made w i t h 
t h e sewer s y s t e m o f t h e d i s t r i c t , t h e s u b d i v i d e r i s r e q u i r e d t o p r o v i d e 
f o r t h e d i s p o s a l o f s a n i t a r y sewage by a t y p e o f t r e a t m e n t t o be a p p r o v e d 
b y t h e S t a t e D e p a r t m e n t o f H e a l t h * 
A p r o v i s i o n i n t h e S u b d i v i s i o n and F l a t t i n g R e g u l a t i o n s o f P a r k 
R i d g e , I l l i n o i s , r e q u i r e s t h e s u b d i v i d e r t o make a c a s h a l l o w a n c e f o r 
s c h o o l i m p r o v e m e n t s t o s e r v e t h e new d e v e l o p m e n t . The s u b d i v i d e r i s 
r e q u i r e d t o p a y a t o r p r i o r t o t h e a p p r o v a l o f a p l a t , $300 p e r l o t t o 
t h e c i t y i n a s p e c i a l marked f u n d b e a r i n g t h e name o f t h e s u b d i v i s i o n , 
t o be u s e d b y t h e c o n s o l i d a t e d s c h o o l s y s t e m f o r i m p r o v e m e n t s n e c e s s a r y 
t o s e r v e t h e s u b d i v i s i o n . I f w i t h i n a f i v e - y e a r l i m i t t h e s c h o o l c o n ­
s t r u c t s a b u i l d i n g o r a d d i t i o n w i t h i n a t h r e e - q u a r t e r m i l e r a d i u s o f t h e 
new s u b d i v i s i o n , t h e c i t y w i l l a p p r o p r i a t e s a i d f u n d t o t h e s c h o o l b o a r d . 
I f no a c t i o n has been t a k e n i n t h i s t i m e , t h e f u n d i s r e t u r n e d t o t h e 
s u b d i v i d e r . 
I t i s e v i d e n t f r o m t h e above d i s c u s s i o n and i n l i g h t o f t h e s e l e c ­
t e d p r o v i s i o n s p r e s e n t e d t h a t t h e " i n s t a l l a t i o n p r o v i s i o n " h a s a d i r e c t 
e f f e c t upon l o c a t i o n and t i m i n g o f d e v e l o p m e n t s » T h i s d e v i c e , h o w e v e r , 
s t i l l f a l l s s h o r t o f an e f f e c t i v e r e g u l a t i o n o v e r l o c a t i o n and t i m i n g 
e s s e n t i a l t o a w e l l c o o r d i n a t e d p l a n o f commun i t y d e v e l o p m e n t . The use 
o f t h i s c o n t r o l b y a c i t y p o s s e s s i n g i n a d e q u a t e s u b d i v i s i o n c o n t r o l j u r i s ­
d i c t i o n may o n l y t e n d t o a g g r a v a t e t h e p r o b l e m b y e n c o u r a g i n g d e v e l o p m e n t 
i n t h o s e a r e a s beyond t h e j u r i s d i c t i o n . 
A p p r o v a l o f P l a t by V a r i o u s A g e n c i e s 
The p r i m a r y f u n c t i o n o f an a p p r o v a l p r o c e d u r e , i f i n t e r p r e t e d 
s o l e l y t h r o u g h t h e s t a t e d i n t e n t o f t h e m a j o r i t y o f t h e c i t i e s and c o u n ­
t i e s , i s m e r e l y t o r e v i e w p r o p o s e d p l a t s and check t o see t h a t a l l t h e 
r e q u i r e m e n t s s e t f o r t h i n t h e s u b d i v i s i o n r e g u l a t i o n s w h i c h a p p l y t o t h e 
p a r t i c u l a r s u b d i v i s i o n have been m e t . I n some c a s e s t h i s p r o c e d u r e i s 
r e g a r d e d as one o f t h e mos t i m p o r t a n t s t e p s i n s u b d i v i s i o n r e g u l a t i o n and 
c o n t r o l and much use i s made o f i t . 
I n many i n s t a n c e s , p r o p o s e d d e v e l o p m e n t s a r e r e f u s e d a p p r o v a l f o r 
v a r i o u s r e a s o n s . P r e d o m i n a n t among t h e s e i s t h e f i n d i n g t h a t a n a r e a i s 
s u b j e c t t o f l o o d i n g , has i n s u f f i c i e n t w a t e r s u p p l y , has s o i l c o n d i t i o n s 
n o t a d a p t a b l e t o t h e s a t i s f a c t o r y d i s p o s a l o f sewage, has t o p o g r a p h y t o o 
s t e e p r e q u i r i n g s t r e e t g r a d e s i n e x c e s s o f a s p e c i f i e d p e r c e n t a g e , o r f o r 
o t h e r s i m i l a r p h y s i c a l r e a s o n s c a n n o t meet t h e s t a n d a r d s e s t a b l i s h e d b y 
t h e s e a g e n c i e s as minimum c o n d i t i o n s f o r h e a l t h f u l l i v i n g . 
An e x t r e m e l y i m p o r t a n t f u n c t i o n and s e r v i c e t h a t t h e p l a n n i n g 
c o m m i s s i o n i s i n t h e p o s i t i o n t o r e n d e r , and does i n an i n c r e a s i n g number 
o f c a s e s , i s t o o f f e r a d v i c e t o t h e s u b d i v i d e r d u r i n g a p r e - p r e l i m i n a r y 
p l a t s t a g e and i n some c a s e s even b e f o r e a s i t e has b e e n s e l e c t e d . T h i s 
v o l u n t a r y a d v i s o r y s e r v i c e o f t e n a c t s as a b e t t e r c o n t r o l o f l o c a t i o n and 
t i m i n g t h a n do r e g u l a t o r y p r o v i s i o n s . The l a s t i n g e f f e c t s o f t h i s e d u c a ­
t i o n a l p r o c e s s w i t h r e s p e c t t o l a n d i n v e s t m e n t (when t o b u y , where t o b u y 
and p r i n c i p l e s o f good s u b d i v i s i o n d e s i g n ) c a n be measured o n l y b y an 
e v a l u a t i o n o f t h e q u a l i t y o f p r o d u c t b e i n g p r o d u c e d . To o f f e r e f f e c t i v e 
a d v i c e r e q u i r e s b o t h a t h o r o u g h u n d e r s t a n d i n g o f a l l f a c t o r s c o n c e r n e d 
and t h e p o s i t i o n o f t h e s u b d i v i d e r . 
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D e c i s i o n s a f f e c t i n g b o t h l o c a t i o n and t i m i n g o f a d e v e l o p m e n t c a n 
b e a i d e d b y s u c h a g e n c i e s a s t h e B o a r d o f E d u c a t i o n , F i r e D e p a r t m e n t , P o ­
l i c e D e p a r t m e n t , and P a r k and R e c r e a t i o n D e p a r t m e n t , w h i c h r e p r e s e n t 
s e r v i c e s v i t a l t o a new r e s i d e n t i a l d e v e l o p m e n t . T h e s e a g e n c i e s a r e i n 
p o s i t i o n t o g i v e e x p e r t j u d g e m e n t on t h e e f f e c t s a p r o p o s e d d e v e l o p m e n t 
w i l l h a v e u p o n t h e i r o p e r a t i o n s and a c t i v i t i e s . Of t h e o v e r 200 s u b d i ­
v i s i o n r e g u l a t i o n s r e v i e w e d , i n o n l y s i x c a s e s w a s a n y e v i d e n c e f o u n d t h a t 
t h e F i r e D e p a r t m e n t i s c o n s u l t e d , i n o n l y f o u r c a s e s I s m e n t i o n made o f 
t h e B o a r d o f E d u c a t i o n , a n d i n o n l y t h r e e I s r e f e r e n c e made t o a r e v i e w 
b y t h e P o l i c e D e p a r t m e n t . 
I n some s t a t e s , p r o p o s e d s u b d i v i s i o n s may b e r e f u s e d b y t h e p l a n n i n g 
c o m m i s s i o n on g r o u n d s t h a t i t w o u l d b e a g a i n s t t h e p u b l i c i n t e r e s t and 
w e l f a r e t o p e r m i t t h e s u b d i v i d e r t o p r o c e e d w i t h a p r o p o s e d d e v e l o p m e n t . 
An i n s t a n c e o f a p u b l i c i n t e r e s t s t a t u t e b e i n g e m p l o y e d t o p r o h i b i t s u b ­
d i v i s i o n o c c u r r e d i n K i n g C o u n t y , W a s h i n g t o n , w h i c h had s e t f o r t h " p r i n c i ­
p l e s o f a c c e p t a b i l i t y " t o w h i c h s u b d i v i d e r s m u s t c o n f o r m . The P l a n n i n g 
Board r e f u s e d t o a p p r o v e a p l a t b e c a u s e t h e l a n d w a s o f s u c h l o w v a l u e 
t h a t t h e t a x r e c e i p t s w o u l d n o t c o v e r t h e c o s t o f p u b l i c u t i l i t i e s and t h e 
c o u n t y c o u l d n o t a f f o r d t o i m p r o v e t h e s t r e e t s . A l t h o u g h t h e w o r d i n g o f 
t h i s r e g u l a t i o n s e e m e d t o p e r m i t w i t h h o l d i n g o f a p p r o v a l f r o m a l l p r o p o s e d 
s u b d i v i s i o n s n o t i n t h e p u b l i c i n t e r e s t , t h i s i s t h e o n l y c a s e r e c o r d e d i n 
w h i c h r e f u s a l w a s d e n i e d o n t h i s b a s i s . 
A l t h o u g h n o t e x t e n s i v e l y u t i l i z e d , t h e c o n s i d e r a t i o n o f p u b l i c 
i n t e r e s t i n t h e a p p r o v a l o r r e j e c t i o n o f p l a t s h a s g r e a t p r o m i s e a s a 
m e a n s o f r e g u l a t i n g l o c a t i o n and t i m i n g o f l a n d s u b d i v i s i o n . 
"An A n a l y s i s o f S u b d i v i s i o n C o n t r o l L e g i s l a t i o n ^ , " o p . c i t . , 
P . 56o. 
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E l i m i n a t i o n o f t h e I r r e s p o n s i b l e S u b d i v i d e r 
M e a s u r e s h a v e b e e n e n a c t e d i n A r i z o n a and C a l i f o r n i a t o e l i m i n a t e 
t h e i r r e s p o n s i b l e s u b d i v i d e r , , The s t a t u t e s p r o v i d e t h a t l a n d s t o b e s u b ­
d i v i d e d s h a l l b e r e g i s t e r e d w i t h a s t a t e a g e n c y ( t o g e t h e r w i t h t h e r e q u i r e d 
n e c e s s a r y d a t a ) b e f o r e b e i n g o f f e r e d f o r s a l e . B o t h t h e s u b d i v i d e r and 
l a n d t o b e s u b d i v i d e d a r e t h e n c h e c k e d b y t h e s t a t e . T h e s e p r a c t i c e s a r e 
b e i n g u s e d e f f e c t i v e l y t o r e d u c e f r a u d u l e n t p r a c t i c e s w i t h i n t h e i n d u s t r y 
and t o r a i s e t h e s t a n d a r d s o f t h e s u b d i v i s i o n b u s i n e s s . S u c h a c t i o n s a s 
t h i s and p r o v i s i o n s r e q u i r i n g t h a t c l e a r t i t l e b e g i v e n a r e s t e p s i n t h e 
r i g h t d i r e c t i o n t o w a r d p r o v i d i n g t h e g r o u n d w o r k f o r c o n t r o l m e a s u r e s 
r e g u l a t i n g t h e l o c a t i o n and t i m i n g o f new s u b d i v i s i o n a c t i v i t y . ^ 
R a t i n g t h e P l a t 
To o n l y a l i m i t e d e x t e n t h a v e c i t i e s r e q u i r e d t h a t a l l p e r t i n e n t 
f a c t s c o n c e r n i n g l a n d t o b e s o l d b e made a v a i l a b l e a s a p u b l i c r e c o r d t o 
t h e p u r c h a s e r . T h e r e a r e v a r i o u s w a y s o f d o i n g t h i s * 
The S a n t a B a r b a r a P l a n n i n g C o m m i s s i o n n o t o n l y c h e c k s and a p p r o v e s 
p l a t s b u t s u b m i t s a r e p o r t a n a l y z i n g t h e q u a l i t i e s o f t h e s u b d i v i s i o n and 
g i v i n g i t a r a t i n g i n a c c o r d a n c e w i t h t h e f o l l o w i n g s y s t e m ; 
C l a s s A p l a t s a r e t h o s e t h a t r e f l e c t an h o n e s t d e s i r e t o g i v e 
l o t p u r c h a s e r s f u l l v a l u e f o r t h e i r m o n e y . S u c h p l a t s a r e d i s t i n c t l y 
s u p e r i o r i n e v e r y i t e m b y w h i c h s u c h w o r k may b e j u d g e d . 
C l a s s B p l a t s a r e t h o s e somewhat d e f i c i e n t i n c e r t a i n p a r t i c u l a r s , 
b u t n o t t o t h e e x t e n t t h a t t h e y c a n n o t b e a p p r o v e d . 
C l a s s C p l a t s a r e t h o s e t h a t b a r e l y m e e t t h e minimum r e q u i r e m e n t s . 
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C l a s s D p l a t s a r e t h o s e d i s a p p r o v e d b y t h e P l a n n i n g C o m m i s s i o n . 
The r e a s o n s f o r d i s a p p r o v a l and t h e s t e p s w h i c h t h e s u b d i v i d e r may f o l l o w 
t o remedy an u n s a t i s f a c t o r y s i t u a t i o n a r e i n d i c a t e d . 
No i n d i c a t i o n was made t h a t t h i s i n f o r m a t i o n m u s t be shown t o t h e 
b u y e r b y t h e l a n d d e v e l o p e r . However , know ledge o f such a r a t i n g w o u l d 
be w i d e l y known t h r o u g h a d v e r t i s e m e n t s b y t h o s e d e v e l o p e r s whose p l a t s 
r e c e i v e d t h e h i g h e s t r a t i n g . 
A p r o v i s i o n c o u l d be a d o p t e d w h i c h w o u l d r e q u i r e t h a t t h e p l a n n i n g 
commiss ion r a t e a l l i n d i v i d u a l l o t s . A l l l e g a l p a p e r s used i n a l o t t r a n s ­
a c t i o n w o u l d be r e q u i r e d t o i n d i c a t e t h i s r a t i n g . L o t s w o u l d be r a t e d A , 
B, C, e t c . a c c o r d i n g t o s t a n d a r d s o f a c c e s s i b i l i t y , p o s s e s s i o n o f m u n i c i p a l 
and p u b l i c u t i l i t i e s , n e a r n e s s t o a d e v e l o p e d n e i g h b o r h o o d , s c h o o l s , s h o p ­
p i n g , e t c . The f a c t o r s and s t a n d a r d s r e q u i r i n g c o n s i d e r a t i o n i n c o n t r o l -
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l i n g l o c a t i o n and t i m i n g c o u l d be a p p l i e d and r e f l e c t e d i n t h e r a t i n g . 
Z o n i n g and S u b d i v i s i o n R e g u l a t i o n s 
Z o n i n g and s u b d i v i s i o n r e g u l a t i o n s may be used t o g e t h e r t o c o n t r o l 
l o c a t i o n and t i m i n g . Under t h i s sys tem l a n d c o n s i d e r e d p r e s e n t l y u n s u i t ­
a b l e f o r r e s i d e n t i a l d e v e l o p m e n t on t h e b a s i s o f l o c a t i o n and t i m i n g f a c ­
t o r s c o u l d be r e s e r v e d by z o n i n g i t f o r a g r i c u l t u r e , e s t a t e s , r e c r e a t i o n , 
o r s i m i l a r l o w i n t e n s i t y u s e s . When t h e a r e a becomes r i p e f o r a h i g h e r 
i n t e n s i t y o f u s e , i . e . r e s i d e n t i a l , t h e z o n i n g c l a s s i f i c a t i o n c o u l d be 
changed t o p e r m i t t h i s . F o r e x a m p l e , t h e e s t a t e d i s t r i c t c o u l d r e q u i r e a 
min imum l o t s i z e o f f i v e a c r e s . Even i f t h i s l a n d i s p r e m a t u r e l y 
^ P l a n n i n g P rob lems o f Town, C i t y and R e g i o n , o p . c i t . , p . 2 8 . 
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H e l e n C o r b i n Monchow, S e v e n t y Y e a r s o f R e a l E s t a t e S u b d i v i d i n g 
i n t h e R e g i o n o f C h i c a g o ( C h i c a g o * N o r t h w e s t e r n U n i v e r s i t y , 1 9 3 9 ) , p . 1 8 8 . 
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d e v e l o p e d , o w n e r s h i p w i l l s t i l l r e m a i n i n l a r g e p a r c e l s . I f t h e demand 
f o r a d d i t i o n a l a v a i l a b l e s i t e s becomes g r e a t t h i s a r e a w o u l d s t i l l be 
s u i t a b l e f o r f u r t h u r d e v e l o p m e n t . 
F o r t h i s method t o be e f f e c t i v e i n c o n t r o l l i n g l o c a t i o n and t i m i n g , 
i t i s n e c e s s a r y t h a t a s s e s s e d v a l u a t i o n s be commensurate w i t h t h e use p e r ­
m i t t e d i n t h e z o n i n g d i s t r i c t i n w h i c h t h e l a n d I s l o c a t e d . I f t h i s i s n o t 
t h e c a s e , h i g h assessmen ts w i l l f o r c e r e z o n i n g e a r l i e r t h a n l o c a t i o n and 
t i m i n g f a c t o r s d i c t a t e . 
The m a i n r e a s o n z o n i n g h a s n o t b e e n u s e d more o f t e n as a d e v i c e i n 
c o n t r o l l i n g l o c a t i o n and t i m i n g i s due t o i t s r e s t r i c t e d j u r i s d i c t i o n i n 
most c o m m u n i t i e s . U n l i k e t h e l a n d - s u b d i v i s i o n j u r i s d i c t i o n w h i c h e x t e n d s 
up t o s i x m i l e s beyond t h e c i t y l i m i t s , z o n i n g powers i n most c o m m u n i t i e s 
a r e r e s t r i c t e d t o t h e c i t y l i m i t s . I t i s e v i d e n t t h a t u n l e s s t h e c i t y has 
e x t r a t e r r i t o r i a l z o n i n g p o w e r s , z o n i n g w i l l n o t be e f f e c t i v e i n c o n t r o l l i n g 
l a n d s u b d i v i s i o n . T h e r e f o r e , t o e f f e c t i v e l y c o n t r o l l o c a t i o n and t i m i n g 
by t h i s method r e q u i r e s z o n i n g j u r i s d i c t i o n o v e r t h e e n t i r e m e t r o p o l i t a n 
a r e a . 
D i f f e r e n t s i t u a t i o n s may p r e s e n t d i f f e r e n t a p p r o a c h e s t o t h e p r o b l e m . 
The s u b d i v i s i o n r e g u l a t i o n s o f M a r t i n s v i l l e , V i r g i n i a , s t a t e t h a t no p l a t 
w i t h i n t h e t h r e e - m i l e j u r i s d i c t i o n w i l l be a p p r o v e d b y t h e p l a n n i n g commis ­
s i o n u n t i l such l a n d has been z o n e d . As t h e c o u n t y i n w h i c h t h e j u r i s d i c ­
t i o n e x t e n d s has no z o n i n g , l a n d d e v e l o p e r s must e i t h e r s u b d i v i d e a v a i l a b l e 
l a n d w i t h i n t h e c i t y o r g e t t h e c i t y t o annex l a n d and zone i t b e f o r e t h e i r 
p l a t s w i l l be g i v e n c o n s i d e r a t i o n . T h i s c o u l d p r o v e t o be an e x c e l l e n t 
means o f c o n t r o l l i n g n o t o n l y l o c a t i o n b u t a l s o t i m i n g o f new d e v e l o p m e n t s -
One d rawback o f t h i s me thod i s t h e f r e e d o m o f t h e s u b d i v i d e r t o u n d e r t a k e 
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new d e v e l o p m e n t s beyond t h e t h r e e - m i l e l i m i t . The i m p o r t a n c e o f t h i s 
s h o r t c o m i n g w o u l d depend l a r g e l y on t h e e x t e n t o f u r b a n i z a t i o n i n t h e 
f r i n g e a r e a s , and on t h e h i g h w a y f a c i l i t i e s . 
O t h e r means o f i n c o r p o r a t i n g z o n i n g t o r e g u l a t e s u b d i v i s i o n a c t i v i t y 
a r e f o u n d i n t h e Sands P o i n t , New Y o r k , O r d i n a n c e . T h i s o r d i n a n c e d e f i n e s a 
l a n d s u b d i v i s i o n as a b u s i n e s s u s e , a l l o w e d o n l y i n r e s i d e n t i a l d i s t r i c t s 
on s p e c i a l p e r m i t . I n c o n n e c t i o n w i t h i t s r e v i e w o f each s u b d i v i s i o n , t h e 
p l a n n i n g c o m m i s s i o n i s r e q u i r e d t o make a f i n d i n g as t o t h e v i l l a g e ' s 
c a p a c i t y t o a b s o r b t h e p r o p o s e d new l o t s . I f t h e s u b d i v i s i o n i s a p p r o v e d , 
a l i m i t a t i o n on t h e number o f b u i l d i n g p e r m i t s w h i c h may b e i s s u e d i n a n y 
one y e a r may accompany t h e p l a t . The p l a n n i n g b o a r d may r e q u i r e t h e 
1 o 
b u i l d i n g a c t i v i t y t o e x t e n d o v e r a f i v e - y e a r p e r i o d . 
P r i v a t e C o n t r o l by C r e d i t E x t e n s i o n A g e n c i e s 
The a b i l i t y o f t h e l a n d d e v e l o p e r t o s u b d i v i d e and b u i l d homes 
depends i n mos t cases upon h i s a b i l i t y t o o b t a i n a d e q u a t e f i n a n c i n g . F o r 
a l o n g t i m e i t has been r e c o g n i z e d t h a t an e f f e c t i v e means o f c o n t r o l l i n g 
s u b d i v i s i o n a c t i v i t y w o u l d be t o o b t a i n t h e c o o p e r a t i o n o f c r e d i t e x t e n s i o n 
a g e n c i e s . O n l y s i n c e t h e e s t a b l i s h m e n t o f t h e F e d e r a l H o u s i n g A d m i n i s t r a ­
t i o n (FHA) i n 193h has t h i s t h e o r y been r e a l i z e d , and o n l y i n r e c e n t y e a r s 
on a l a r g e and e x p a n d i n g s c a l e . 
The FHA l a n d p o l i c y on t h e who le has been a good and i m p o r t a n t 
f o r c e a c c e p t e d r e a d i l y by t h e b u i l d e r a s i t made a l l o w a n c e f o r q u i c k and 
easy s e t t l e m e n t t e r m s . The banks and i n s u r a n c e compan ies have i n t h e p a s t 
f o u n d t h e FHA m o r t g a g e s good i n v e s t m e n t s because o f t h e i n s u r a n c e c o v e r a g e 
F a g i n , o p . c i t . , p . 302 
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o f p o s s i b l e l o s s e s . The c o n s u m e r o f t e n d e s i r e s FHA h o u s i n g s i n c e i t 
e x t e n d s some p r o t e c t i o n a g a i n s t s h o d d y c o n s t r u c t i o n . 
C o n s i d e r a t i o n s o f p r o p e r l o c a t i o n and t i m i n g o f new d e v e l o p m e n t s 
a r e e v i d e n t i n a r e v i e w o f t h e t h r e e p r i n c i p l e s o n w h i c h FHA. b a s e s i t s 
r e c o m m e n d a t i o n s a s an a d v i s o r y a g e n c y and i t s r e q u i r e m e n t s a s a l e n d i n g 
a g e n c y s 
( 1 ) t h a t t h e d e v e l o p m e n t o f u r b a n l a n d s h o u l d c r e a t e n e i g h b o r h o o d s 
o f d e f i n i t e c h a r a c t e r ; (2) t h a t s u c h n e i g h b o r h o o d s mus t b e i n p r o ­
p e r r e l a t i o n s h i p t o a r e a s o n a b l e c o n s i d e r a t i o n o f t h e manner and 
e x t e n t o f t h e e x p a n s i o n o f t h e c o m m u n i t y a s a w h o l e ; (3) t h a t s u c h 
n e i g h b o r h o o d s s h o u l d b e d e s i g n e d t o m e e t a demand f o r a d e f i n i t e 
t y p e o f h o u s i n g a c c o m m o d a t i o n w i t h i n t h e c o m m u n i t y , ^ 
The y e a r a f t e r t h e s e p r i n c i p l e s o f e v a l u a t i o n w e r e a d o p t e d b y t h e 
FHA (1938) more t h a n 800 s u b d i v i s i o n s o u t o f a t o t a l o f 927 s u b m i t t e d f o r 
a p p r o v a l w e r e r e j e c t e d . T h i s i n d i c a t e d t h e e x t e n t o f p o o r s u b d i v i s i o n 
a c t i v i t y t a k i n g p l a c e p r e v i o u s t o t h e c o n t r o l . 
When t h e m u n i c i p a l i t y o r c o u n t y r e q u i r e s t h e s u b d i v i d e r t o i n s t a l l 
i m p r o v e m e n t s , h e w i l l o f t e n make u s e o f a " p e r f o r m a n c e b o n d " g u a r a n t e e . 
R e c e n t l y t h e b o n d i n g c o m p a n i e s h a v e become c o n c e r n e d a b o u t t h e t i m i n g o f 
new d e v e l o p m e n t s and t h e i r r e l a t i o n s h i p t o t h e n e e d s and demands f o r new 
h o u s i n g . I n c e r t a i n a r e a s o f t h e c o u n t r y a s a t u r a t i o n o f h o u s i n g i s e v i ­
d e n t . C o m p a n i e s a r e n o t b o n d i n g i m p r o v e m e n t s i n t h e s e a r e a s . T h i s r e a c ­
t i o n a p p e a r s t o b e a v e r y d e s i r a b l e o n e . I n a s e n s e , i t i s a n a u t o m a t i c 
f u n c t i o n i n g o f t h e e c o n o m i c s y s t e m t o s l o w down d e v e l o p m e n t a s t h e m a r k e t 
f o r l o t s b e c o m e s more s p e c u l a t i v e . 
F e d e r a l H o u s i n g A u t h o r i t y , S u b d i v i s i o n S t a n d a r d s f o r t h e I n s u r a n c e 
o f M o r t g a g e s on P r o p e r t i e s L o c a t e d i n U n d e v e l o p e d S u b d i v i s i o n s , C i r c u l a r 5 
( W a s h i n g t o n ? U n i t e d S t a t e s G o v e r n m e n t P r i n t i n g O f f i c e , J u n e 1 , 1937) , p« 1 . 
<0 
" A r i t h m e t i c o f Land D e v e l o p m e n t , " The A r c h i t e c t u r a l Forum, 70, 
May 1939, p . 367. 
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Banks and o t h e r l e n d i n g i n s t i t u t i o n s a r e f o l l o w i n g t h e example o f 
FHA and t h e b o n d i n g compan ies i n an a t t e m p t t o i n s u r e b o t h a sound i n v e s t ­
ment f o r t h e m s e l v e s and t h e commun i t y i n w h i c h t h e y o p e r a t e . The re i s a 
g r o w i n g r e c o g n i t i o n among t h e s e c r e d i t e x t e n s i o n a g e n c i e s o f t h e a d v a n t a g e s 
o f sound p l a n n i n g and a g r e a t e r a p p r e c i a t i o n and awareness o f t h e f o r c e s 
t h a t c r e a t e and s u p p o r t l a n d v a l u e s . 
P r o p o s e d Methods o f C o n t r o l 
E s t a b l i s h m e n t o f a R e g i o n a l Government 
The p r o b l e m o f o v e r l a p p i n g j u r i s d i c t i o n s s t i l l r e m a i n s t h e b i g 
o b s t a c l e t o be s o l v e d o r r e m e d i e d b e f o r e e f f e c t i v e methods f o r c o n t r o l l i n g 
e i t h e r l o c a t i o n o r t i m i n g o f new s u b d i v i s i o n s can be r e a l i z e d . I n a d d i t i o n 
t o t h e n e c e s s i t y o f p l a n n i n g f o r l o c a t i o n and t i m i n g on a r e g i o n a l b a s i s , 
i t i s i m p o r t a n t t h a t a p r o p e r j u r i s d i c t i o n be e s t a b l i s h e d t o p r e v e n t p o s ­
s i b l e e v a s i o n o f c o n t r o l s b y d e v e l o p i n g i n a n o t h e r a r e a w h i c h i s n o t s u b ­
j e c t t o c o n t r o l b u t i s a p a r t o f t h e r e g i o n . The u l t i m a t e s o l u t i o n t o t h e 
p r o b l e m o f c o m p l e t e e x t r a t e r r i t o r i a l c o n t r o l w i l l p r o b a b l y have t o come 
t h r o u g h t h e e s t a b l i s h m e n t o f a new p o l i t i c a l u n i t o r c o o p e r a t i o n b e t w e e n 
e x i s t i n g o n e s . However i t may be a c h i e v e d , c o n t r o l on a m e t r o p o l i t a n 
b a s i s i s t h e o n l y c o m p l e t e l y s a t i s f a c t o r y s o l u t i o n t o t h e p r o b l e m . 
The p l a n o f a c t i o n w h i c h shows g r e a t e s t p r o m i s e i s t h a t o f c o n s o l ­
i d a t i o n o f c i t i e s o r o f c i t i e s and c o u n t i e s i n t o a m e t r o p o l i t a n g o v e r n m e n t 
w h i c h w o u l d have a u t h o r i t y o v e r l a n d s u b d i v i s i o n p o l i c i e s o f t h e e n t i r e 
r e g i o n . T h e r e a r e a t l e a s t f i v e d i f f e r e n t p l a n s f o r t h e c o n s o l i d a t i o n o f 
an a r e a . They a r e r e f e r r e d t o as t h e D e c e n t r a l i z a t i o n P l a n , t h e F e d e r a l 
P l a n , t h e M e t r o p o l i t a n C o u n t y , t h e G r e a t e r C o u n t y , and C i t y - C o u n t y 
6h 
C o n s o l i d a t i o n * ^ 1 The C i t y o f M i a m i , F l o r i d a , and i t s r e g i o n have r e c e n t l y 
p u b l i s h e d a r e p o r t o u t l i n i n g a p r o p o s e d p l a n o f c o n s o l i d a t i o n . T h i s p l a n 
i s a c o m b i n a t i o n o f p r i n c i p l e s embodied i n s e v e r a l o f t h e b a s i c f i v e men-
t i o n e d a b o v e . 
The e s t a b l i s h m e n t o f a m e t r o p o l i t a n a r e a p l a n n i n g c o m m i s s i o n s i m i ­
l a r t o t h e T u l s a and T u l s a C o u n t y , Ok lahoma, M e t r o p o l i t a n P l a n n i n g Commis­
s i o n i s a more p o p u l a r and f e a s i b l e s o l u t i o n t o t h i s p r o b l e m . By c r e a t i n g 
a c e n t r a l p l a n n i n g c o m m i s s i o n and g i v i n g i t n e c e s s a r y j u r i s d i c t i o n and 
p o w e r , i r r i t a t i o n s c a u s e d by d i f f e r i n g r e q u i r e m e n t s a r e e l i m i n a t e d . Under 
t h i s s e t u p , e f f e c t i v e c o n t r o l s g e a r e d to t h e r e g i o n and a f f e c t i n g t h e e n ­
t i r e l o c a l i t y may be i n s t i g a t e d . O t h e r m e t r o p o l i t a n a r e a p l a n n i n g c o m m i s ­
s i o n s , s u c h as t h o s e o p e r a t i n g i n A t l a n t a , C l e v e l a n d , and D e t r o i t a r e 
m a i n l y a d v i s o r y o r c o o r d i n a t i n g a g e n c i e s f o r t h e many phases o f p l a n n i n g . 
Once p l a n n i n g has been e s t a b l i s h e d on a m e t r o p o l i t a n b a s i s , t h e r e 
a r e f i v e l a n d - s u b d i v i s i o n c o n t r o l m e t h o d s , v a r y i n g i n d e g r e e o f s e v e r i t y , 
t h a t m i g h t be u s e d t o r e g u l a t e t h e l o c a t i o n and t i m i n g o f new d e v e l o p m e n t s . 
They a r e s p u b l i c i n t e r e s t and w e l f a r e p r o v i s i o n s ? t a x a t i o n p o l i c i e s ; zones 
o f b u i l d i n g p r i o r i t y ; " c e r t i f i c a t e o f c o n v e n i e n c e and n e c e s s i t y " ; and 
m u n i c i p a l o w n e r s h i p o f l a n d . 
P u b l i c i n t e r e s t and w e l f a r e p r o v i s i o n s . — C o n s i d e r a t i o n o f p u b l i c i n t e r e s t 
and w e l f a r e i s n o t a new c o n c e p t n o r c a n i t be c o n s i d e r e d as p u r e t h e o r y . 
R e f e r e n c e was made t o t h i s e a r l i e r unde r " A p p r o v a l o f P l a t b y V a r i o u s 
^ J a m e s E . P a t e , L o c a l Government and A d m i n i s t r a t i o n (New York? 
A m e r i c a n Book Company, 1 9 5 U ) , p . 1 1 3 - 1 3 2 . 
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P u b l i c A d m i n i s t r a t i o n S e r v i c e , The Government o f M e t r o p o l i t a n 
M iam i ( C h i c a g o % P u b l i c A d m i n i s t r a t i o n S e r v i c e , 1 9 5 H ) , 19h P« 
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A g e n c i e s " and i n C h a p t e r I I I i n t h e a n a l y s i s o f t h i s p r o v i s i o n a s i t 
appea rs i n s u b d i v i s i o n l e g i s l a t i o n . E s s e n t i a l l y t h i s p r o v i s i o n w o u l d p e r ­
m i t t h e c i t y t o deny a p l a t when i t c o u l d be shown t h a t t h e d e v e l o p m e n t 
w o u l d r e s u l t i n a v o i d a b l e and u n n e c e s s a r y , d i r e c t o r i n d i r e c t l o s s e s t o 
t h e c i t y . A l l i n d i c a t i o n s r e v e a l t h i s a p p r o a c h o f c o n t r o l l i n g new s u b d i ­
v i s i o n d e v e l o p m e n t s has g r e a t p o s s i b i l i t i e s even t h o u g h i t i s s t i l l i n 
t h e e m b r y o n i c s t a g e . P r e r e q u i s i t e t o t h e s u c c e s s f u l u s e o f t h i s means i s 
t h e e s t a b l i s h m e n t o f s t a n d a r d s a p p l i c a b l e t o t h e e n t i r e r e g i o n and b a s e d 
upon a c o m p r e h e n s i v e m a s t e r p l a n o f t h e e n t i r e r e g i o n , w h e r e b y t h e p l a n ­
n i n g agency i n e x e r c i s i n g j u d g m e n t upon p r e m a t u r e s u b d i v i d i n g or p o o r 
l o c a t i o n w i l l n o t be a c t i n g i n a n a r b i t r a r y manner . 
T a x a t i o n p o l i c i e s . — - T a x a t i o n i s f r e q u e n t l y m e n t i o n e d as a means o f c o n t r o l ­
l i n g s u b d i v i s i o n a c t i v i t y . Many p r o p o s a l s have been o f f e r e d , t h e d e t a i l s 
o f w h i c h a r e n o t n e c e s s a r y t o m e n t i o n h e r e . E s s e n t i a l l y a l l p r o p o s a l s 
o p e r a t e on t h e f l u c t u a t i n g assessmen t b a s i s e i t h e r t o e n c o u r a g e o r d i s c o u r ­
age d e v e l o p m e n t . R e g u l a t o r y t a x a t i o n i s c o n s i d e r e d d e f e n s i b l e when i t 
p r o m o t e s t h e g e n e r a l w e l f a r e , when i t i s t h e b e s t means o f a c h i e v i n g t h e 
o b j e c t i v e s o u g h t , and when t h e r e s u l t i n g s o c i a l g a i n s e x c e e d t h e l o s s i n 
r e v e n u e s w h i c h i t c a u s e s . C o n t r o l t h r o u g h t a x a t i o n i s n o t , h o w e v e r , a 
p r e c i s e t o o l , as t h i s method w o u l d m e r e l y p r o v i d e an i n c e n t i v e t o e i t h e r 
h o l d o r d e v e l o p v a c a n t l a n d . T h i s i s n o t a s t r o n g d e v i c e f o r t h e i n s u r a n c e 
o f an e f f e c t i v e c o n t r o l o v e r l o c a t i o n and t i m i n g . I t i s u s u a l l y a g r e e d 
t h a t t a x a t i o n s h o u l d r e m a i n a f i s c a l i n s t r u m e n t and n o t be r e l i e d upon t o 
c o n t r o l l a n d d e v e l o p m e n t . 
C o o r d i n a t i o n o f o t h e r c o n t r o l d e v i c e s w i t h t a x i n g and a s s e s s i n g 
m a c h i n e r y d o e s , howeve r , appea r t o o f f e r b e t t e r p o s s i b i l i t i e s f o r 
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c o n s t r u c t i v e a c t i o n i n c o n t r o l l i n g l o c a t i o n and t i m i n g o f new d e v e l o p m e n t s . 
R e f e r e n c e was made e a r l i e r t o a c o o r d i n a t e d scheme o f z o n i n g , s u b d i v i s i o n 
c o n t r o l s , and t a x a s s e s s i n g t o a c h i e v e t h i s . 
Zones o f b u i l d i n g p r i o r i t y . — A c o m p a r a t i v e l y o l d t h e o r y w i t h new a d a p t a ­
t i o n s i s t h e p r o p o s a l t o zone o u t l y i n g a r e a s i n b e l t s a b o u t t h e c e n t r a l 
c i t y , and t o p r o h i b i t p l a t t i n g i n an o u t e r zone u n t i l a c e r t a i n p e r c e n t a g e 
o f t h e n e x t i n n e r zone has been d e v e l o p e d . 
An a d a p t a t i o n o f t h i s i s t h e s u g g e s t i o n t o e s t a b l i s h b u i l d i n g d i s ­
t r i c t s as an o v e r l a y on t h e z o n i n g map t o be r e f e r r e d t o as " z o n e s o f 
b u i l d i n g p r i o r i t y , " w h i c h w o u l d be used as a g u i d e i n c o n t r o l l i n g b o t h 
l o c a t i o n and t i m i n g o f new d e v e l o p m e n t s . The d e l i n e a t i o n o f t h e s e zones 
w o u l d be b a s e d upon t h e l o c a t i o n a n d t i m i n g mos t a d v a n t a g e o u s t o t h e 
m u n i c i p a l i t y f o r e c o n o m i z i n g on m u n i c i p a l c o s t s , f o r s e c u r i n g t h e d e s i r e d 
c h a r a c t e r o f d e v e l o p m e n t , and f o r s a t i s f y i n g t h e c a l c u l a t e d demand f o r 
h o u s i n g . These "zones** w o u l d be a s s i g n e d a p r i o r i t y based upon f a c t o r s 
a f f e c t i n g l o c a t i o n and t i m i n g . C o n t r o l w o u l d be a c c o m p l i s h e d by i s s u i n g 
b u i l d i n g p e r m i t s o n l y i n t h o s e a r e a s i n d i c a t e d on t h e map as f i r s t p r i o r ­
i t y . The number o f p e r m i t s a v a i l a b l e f r o m t i m e t o t i m e w o u l d be d e p e n d e n t 
upon t h e c a l c u l a t e d demand f o r h o u s i n g . 
I t i s r e c o g n i z e d t h a t a m u n i c i p a l i t y a c t i n g unde r t h i s s y s t e m o f 
r e g u l a t i n g s u b d i v i s i o n a c t i v i t y s h o u l d be o b l i g e d b y s t a t u t e t o c a r r y f o r ­
w a r d p rog rams o f m u n i c i p a l f a c i l i t y and s e r v i c e e x p a n s i o n r e l a t e d t o 
d e v e l o p m e n t t r e n d s so as n o t t o b l o c k t h e u t i l i z a t i o n o f l a n d b u t t o 
e x p e d i t e i t i n an o r d e r l y f a s h i o n . I f a d e v e l o p e r d e s i r e s t o i m p r o v e t h e 
b u i l d i n g p r i o r i t y on h i s l a n d by s u p p l y i n g t h e needed o f f - s i t e f a c i l i t i e s 
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and s e r v i c e s , t h i s w o u l d be h i s p r e r o g a t i v e . The Town o f M l f o r d , 
C o n n e c t i c u t , i s p r e s e n t l y engaged i n i n s t i t u t i n g a p r o g r a m v e r y s i m i l a r 
t o t h i s . 
T h i s method o f c o n t r o l p r e s e n t s many p r o b l e m s o f a d m i n i s t r a t i o n , 
and i n t u r n r a i s e s many q u e s t i o n s a s t o i t s a c t u a l e f f e c t i v e n e s s . I n any 
c a s e , i t r e p r e s e n t s one f e a s i b l e method o f a p p r o a c h f r o m w h i c h t o b r a n c h 
o f f f o r e x p e r i m e n t a t i o n . 
C e r t i f i c a t e o f c o n v e n i e n c e and n e c e s s i t y . — A n o t h e r p r o p o s a l i s t o r e q u i r e 
a l a n d s u b d i v i d e r o r d e v e l o p e r t o f i r s t o b t a i n a " c e r t i f i c a t e o f c o n v e n i ­
ence and n e c e s s i t y " b e f o r e he p r o c e e d s t o d e v e l o p l a n d . Under t h i s 
scheme, a l l l a n d w o u l d be i n v e s t e d w i t h a p u b l i c u t i l i t y s t a t u s . P e r m i t s 
t o s u b d i v i d e and s e l l w o u l d be a v a i l a b l e o n l y when " there i s a d e m o n s t r a t e d 
need f o r a d d i t i o n a l b u i l d i n g s i t e s and o n l y on t h e c o n d i t i o n o f p r o p e r 
l a n d p l a n n i n g . T h i s p r o p o s a l i s based upon t h e a s s u m p t i o n t h a t s u b d i v i d i n g 
a c t i v i t i e s a r e v e s t e d w i t h a p u b l i c i n t e r e s t . T h i s i s c l o s e l y a s s o c i a t e d 
w i t h t h e " p u b l i c w e l f a r e and i n t e r e s t " c o n t r o l s m e n t i o n e d a b o v e . 
The t e s t s a p p l i e d b y t h e c o u r t s t o d e t e r m i n e p u b l i c u t i l i t y s t a t u s 
a res ( 1 ) i s t h e commod i t y o r s e r v i c e i n v o l v e d e s s e n t i a l ; i s t h e p u b l i c 
" p e c u l i a r l y d e p e n d e n t " upon i t ; (2) w o u l d t h e gove rnmen t f e e l i t a d u t y t o 
f u r n i s h t h e c o m m o d i t y o r s e r v i c e i f p r i v a t e e n t e r p r i s e f a i l e d t o do s o ; 
and (3) i s t h e m a r k e t m o n o p o l i z e d o r does r e l a t i v e l y f r e e c o m p e t i t i o n 
r e i g n ? The answer t o t h e s e q u a l i f y i n g q u e r i e s has l e d t o t h e c o n c l u s i o n 
t h a t l a n d s u b d i v i d i n g c o u l d be p l a c e d i n a s o r t o f " t w i l i g h t z o n e " be tween 
a c l e a r - c u t p u b l i c u t i l i t y and an o u t - a n d - o u t p r i v a t e b u s i n e s s — w i t h t h e 
F a g i n , o p . c i t . , p . 303o 
68 
t r e n d a p p a r e n t l y t o w a r d c o n s t a n t l y c l o s e r i d e n t i f i c a t i o n o f l a n d s u b d i ~ 
di­
v i s i o n w i t h p u b l i c u t i l i t y o p e r a t i o n . T h e r e f o r e , i t a p p e a r s t h a t i t i s 
o n l y a m a t t e r o f t i m e u n t i l l a n d s u b d i v i s i o n w i l l b e c l a s s i f i e d a s a p u b l i c 
u t i l i t y o p e r a t i o n . 
F r a n k B. W i l l i a m s i n a n a r t i c l e e n t i t l e d , " C e r t i f i c a t e o f C o n v e n ­
i e n c e and N e c e s s i t y f o r R e a l E s t a t e S u b d i v i s i o n , " s t a t e s s 
I t w o u l d a l m o s t s e e m t h a t n o w a d a y s p u b l i c u t i l i t y i s a n y a c t i v i t y 
w h i c h i n t h e o p i n i o n o f t h e j u d g e s , m i g h t , i n t h e p u b l i c i n t e r e s t , 
b e r e g u l a t e d a s s u c h . And i t i s b y no means a l l m o n o p o l i e s o r 
n a t u r a l r e s o u r c e s w h i c h t h e j u d g e s w i l l r e g u l a t e a s s u c h . ^ 
M u n i c i p a l o w n e r s h i p o f l a n d . — T h e p r o p o s a l t o c o n t r o l l a n d s u b d i v i s i o n 
t h r o u g h g o v e r n m e n t o w n e r s h i p i s i n d e e d s e v e r e . H o w e v e r , m u n i c i p a l o w n e r ­
s h i p h a s b e e n a c c l a i m e d b y many a s b e i n g n o t o n l y t h e m o s t d i r e c t m e t h o d 
o f c o n t r o l b u t t h e o n e t h a t p r e s e n t s t h e o n l y g u a r a n t e e o f e f f i c i e n t a n d 
e c o n o m i c a l c i t y g r o w t h . A l t h o u g h t h i s p r a c t i c e i s n o t new t o many E u r o p e a n 
c i t i e s , i t i s s e r i o u s l y d o u b t e d t h a t m u n i c i p a l o w n e r s h i p o f l a n d w i l l e v e r 
b e u s e d e x t e n s i v e l y i n t h e U n i t e d S t n t e s . The p r i m a r y r e a s o n f o r t h i s 
d o u b t i s t h e l i n g e r i n g l a i s s e z - f a i r e p h i l o s o p h y i n h e r e n t i n o u r c u l t u r e 
w h i c h w o u l d r e s i s t d r a s t i c m o d i f i c a t i o n s o f p r o p e r t y o w n e r s ' r i g h t s . 
M u n i c i p a l o w n e r s h i p o f l a n d h a s s t r o n g a d v o c a t e s . Among t h e m o s t 
f o r t h r i g h t o f t h e m i n p a s t y e a r s w a s D r . James F o r d , who s a y s i n h i s 
S l u m s and H o u s i n g ; 
E x t e n s i o n o f p u b l i c o w n e r s h i p o f l a n d I s n e c e s s a r y t o a v o i d r e c u r ­
r e n c e o f t h e e v i l s o f e x p l o i t a t i o n o f l a n d a g a i n s t t h e p u b l i c 
i n t e r e s t and t o g i v e t h e g o v e r n m e n t a f i r m c o n t r o l o f t h e h o u s i n g 
s i t u a t i o n . Land i s a p r o p e r f i e l d f o r p u b l i c o w n e r s h i p . M a n a g e ­
m e n t o f l a n d i s c h i e f l y a l e g a l r a t h e r t h a n a b u s i n e s s p r o b l e m . 
Sh 
Monohow, o p . c i t . , p . 172. 
<< 
F r a n k B. W i l l i a m s , " C e r t i f i c a t e o f C o n v e n i e n c e and N e c e s s i t y F o r 
R e a l E s t a t e S u b d i v i s i o n , " The A m e r i c a n C i t y , 59, November 1911; , p . 111. 
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I t i s a t y p e o f b u s i n e s s t h a t gove rnmen t c o u l d h a n d l e e f f i c i e n t l y . 
A c c o u n t i n g i s s i m p l e . P u b l i c i n t e r e s t i s p a r a m o u n t . Government 
o w n e r s h i p i s b e t t e r . . • because i t e l i m i n a t e s t h e p r e s s u r e o f 
s e l f i s h i n t e r e s t s and u l t i m a t e l y i t does away w i t h t h e i n c e n t i v e 
t o s p e c u l a t i o n , l a c k e y i n g , and c o r r u p t i o n , w h i c h a r e a g a i n s t t h e 
p u b l i c i n t e r e s t . 5 ° 
Two a p p r o a c h e s t o m u n i c i p a l o w n e r s h i p o f l a n d a r e p o s s i b l e s 
( 1 ) l a n d p u r c h a s e d b y t h e government as a r e s e r v e t o r e m a i n i n l o n g - t e r m 
h o l d i n g s ; ( 2 ) l a n d p u r c h a s e d b y t h e governmen t o n l y f o r i m m e d i a t e use and 
t o s e r v e a p a r t i c u l a r p u r p o s e . N e i t h e r a d v o c a t e o n e - h u n d r e d p e r c e n t 
p u b l i c o w n e r s h i p as l a n d a l r e a d y s a t i s f a c t o r i l y d e v e l o p e d and p r i v a t e l y 
owned w o u l d n o t be p u r c h a s e d . 
I n a p p r o a c h ( 1 ) , p u b l i c a c q u i s i t i o n w o u l d be c o n c e r n e d o n l y w i t h 
t h e u n d e v e l o p e d and t h e p o o r l y p l a t t e d and d e v e l o p e d l a n d s w h i c h a r e a 
s o c i a l and economic b u r d e n on t h e c o m m u n i t y . The same i n t e n t and p o l i c i e s 
p r e s e n t l y p r a c t i c e d i n S t o c k h o l m , Sweden ( r e v i e w e d i n C h a p t e r I ) w o u l d be 
i n c o r p o r a t e d i n t h i s a p p r o a c h . The c i t y w o u l d p u r c h a s e a l a r g e q u a n t i t y 
o f l a n d w h i c h w o u l d be h e l d i n r e s e r v e b y t h e c i t y t o b e l e a s e d when 
e x p a n s i o n demands w a r r a n t , o r t o t h w a r t s p e c u l a t i o n o f p r i v a t e l y owned 
l a n d s . T h r o u g h an e x t e n s i v e l a n d r e s e r v e and a p o l i c y o f c o n t i n u e d m u n i ­
c i p a l o w n e r s h i p t h r o u g h l e a s i n g o f t h e l a n d , f a c t o r s o f l o c a t i o n and t i m i n g 
c o u l d be c o n t r o l l e d v e r y e f f e c t i v e l y . 
C h a r l e s Abrams i n h i s b o o k . The F u t u r e o f H o u s i n g , s e t s f o r t h 
a p p r o a c h ( 2 ) b y p r o p o s i n g t h e c i t y p u r c h a s e and d e v e l o p l a n d f o r r e s i d e n -
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t i a l u s e s . The a d v a n t a g e s o f t h i s o p e r a t i o n f r o m t h e s t a n d p o i n t o f 
^ D r . James F o r d , Slums and H o u s i n g , V o l . I I (Cambr idges H a r v a r d 
U n i v e r s i t y P r e s s , 1 9 3 6 ) , p . fcJLtl. 
57 
C h a r l e s A b r a m s , The F u t u r e o f Hous ing (New Y o r k and London? 
H a r p e r and B r o t h e r s , 1 9 U 6 ) , p* 3 6 5 - 3 6 7 . 
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c o n t r o l l i n g l o c a t i o n and t i m i n g w o u l d be e n o r m o u s . F i r s t , t h e c i t y w o u l d 
be a b l e t o d e t e r m i n e whe re d e v e l o p m e n t s h o u l d b e s t t a k e p l a c e i n s t e a d o f 
r e g u l a t i n g d e v e l o p m e n t s and h o p i n g t h a t t h e y w i l l o c c u r w h e r e t h e y s h o u l d . 
S e c o n d , t h e c i t y w o u l d be a b l e t o s u p p l y t h e demands o f t h e m a r k e t more 
e f f e c t i v e l y , p a r t i c u l a r l y i n p e r i o d s o f s h o r t a g e . T h i r d , t h e c i t y w o u l d 
be a b l e t o e s t a b l i s h a " y a r d s t i c k " w h e r e b y t h e p r i v a t e l a n d d e v e l o p e r may 
o b s e r v e t h e b e n e f i t s o f p r o p e r t i m i n g and l o c a t i o n . 
As n e i t h e r a p p r o a c h ( l a n d p u r c h a s e d b y t h e gove rnmen t as a r e s e r v e 
t o r e m a i n i n l o n g - t e r m h o l d i n g s o r l a n d p u r c h a s e d o n l y f o r i m m e d i a t e use 
t o s e r v e a p a r t i c u l a r p u r p o s e ) a d v o c a t e s c o m p l e t e m u n i c i p a l o w n e r s h i p , I t 
w i l l be n e c e s s a r y t o s u p p l e m e n t t h i s w i t h o t h e r r e g u l a t i o n s i f l o c a t i o n 
and t i m i n g a r e t o be c o n t r o l l e d e f f e c t i v e l y . 
P rob lems 
An a t t e m p t t o r e g u l a t e l o c a t i o n and t i m i n g w i l l p r o b a b l y r e v e a l 
many p r o b l e m s w h i c h w i l l have t o be w o r k e d o u t b y t h e l o c a l g o v e r n m e n t . 
P r o b l e m s may a r i s e as t h e r e s u l t o f p o o r o r f a u l t y p u b l i c a d m i n i s t r a t i o n . 
F o r e x a m p l e , t h e c i t y o r c o u n t y may r e f u s e t o p r o v i d e o r be s l o w i n p r o ­
v i d i n g t h e n e c e s s a r y s e r v i c e s and f a c i l i t i e s t o keep pace w i t h t h e m a r k e t 
demand f o r new h o u s i n g . Under l o c a t i o n and t i m i n g c o n t r o l s i t i s p o s s i b l e 
f o r t h e c i t y t o i n t e n t i o n a l l y s l o w down d e v e l o p m e n t . T h i s w o u l d e n a b l e i t 
t o c a t c h up w i t h t h e n e c e s s a r y s e r v i c e s and f a c i l i t i e s i n a d d i t i o n t o d i ­
r e c t i n g d e v e l o p m e n t t o p r o v i d e f o r more e c o n o m i c a l means o f s u p p l y i n g t h e s e 
f a c i l i t i e s . H o w e v e r , t h i s p r e r o g a t i v e s h o u l d be e x e r c i s e d w i t h c a u t i o n . 
A p r o b l e m may a l s o a r i s e o v e r t h e i s s u a n c e o f b u i l d i n g p e r m i t s o n 
an e q u i t a b l e b a s i s t o s u b d i v i d e r s as d e t e r m i n e d b y t h e h o u s i n g demand. 
T h e r e may b e i n s t a n c e s i n w h i c h one o r two s u b d i v i d e r s a r e m o n o p o l i z i n g 
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t h e a c t i v i t y b y p l a t t i n g t h e e n t i r e a n n u a l a l l o t m e n t . One s o l u t i o n t o 
t h i s p r o b l e m w o u l d be t o l i m i t a n y one s u b d i v i d e r t o n o t more t h a n a c e r ­
t a i n p e r c e n t a g e o f t h e a n n u a l q u o t a . A l l b u i l d i n g p e r m i t s i s s u e d w o u l d 
be s u b j e c t t o a t i m e l i m i t . 
A p r o b l e m o f i n f l a t i o n a r y l a n d p r i c e s may a r i s e as a r e s u l t o f t h e 
c r e a t i o n o f a p u b l i c monopo l y o f l a n d o w n e r s h i p . T h i s c o u l d o c c u r when 
t h e r e i s o n l y a l i m i t e d q u a n t i t y o f l a n d w h i c h i s s u i t a b l e ( a s d e t e r m i n e d 
b y l o c a t i o n and t i m i n g c o n s i d e r a t i o n s ) f o r s u b d i v i d i n g p u r p o s e s . The 
c i t y s h o u l d t a k e p r e c a u t i o n s t o see t h a t t h i s s i t u a t i o n does n o t a r i s e . 
These a r e o n l y a f e w o f t h e more s e r i o u s p r o b l e m s c o n n e c t e d w i t h 
l o c a t i o n and t i m i n g o f d e v e l o p m e n t . O t h e r s w i l l r e v e a l t h e m s e l v e s upon 
f u r t h e r s t u d y and a c t u a l employment o f v a r i o u s means o f c o n t r o l . 
Summary 
Many measures a r e i n use t o d a y i n t h i s c o u n t r y f o r c o n t r o l l i n g 
t h e l o c a t i o n and t i m i n g o f new d e v e l o p m e n t s . Two o f t h e most w i d e l y used 
I n c l u d e t h e r e q u i r e m e n t s f o r i n s t a l l a t i o n o f i m p r o v e m e n t s and t h e r e v i e w 
o f p r o p o s e d p l a t s by v a r i o u s a g e n c i e s t o see i f t h e t o p o g r a p h y i s s u i t a b l e 
f o r d e v e l o p m e n t and i n some cases t o c h e c k on t h e a b i l i t y o f t h e c i t y t o 
f u r n i s h t h e p r o p o s e d d e v e l o p m e n t w i t h s e r v i c e s and f a c i l i t i e s . O t h e r s 
w h i c h a r e i n u s e i n c l u d e t h e c o m b i n a t i o n o f s u b d i v i s i o n c o n t r o l and z o n i n g , 
a d e v i c e o f r a t i n g a l l p l a t s on t h e b a s i s o f t h e i r d e s i r a b i l i t y f o r r e s i ­
d e n t i a l p u r p o s e s , and an a r r a n g e m e n t u n d e r w h i c h s u b d i v i d e r s a r e l i c e n s e d 
o r r e g i s t e r e d . P r i v a t e l e n d i n g a g e n c i e s ( i n t h e I n t e r e s t o f sound i n v e s t ­
men t s ) a r e p r o v i n g i n s t r u m e n t a l i n r e g u l a t i n g t o a d e g r e e b o t h t h e l o c a t i o n 
and t i m i n g o f new s u b d i v i s i o n a c t i v i t y . None o f t h e s e c o n t r o l s , h o w e v e r , 
i s i n i t s e l f s u f f i c i e n t t o s o l v e t h e p r o b l e m . 
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I t i s r e c o g n i z e d t h a t j u r i s d i c t i o n t h r o u g h o u t t h e e n t i r e m e t r o p o l ­
i t a n a r e a i s n e c e s s a r y f o r adequa te c o n t r o l o f s u b d i v i s i o n a c t i v i t y . Once 
t h e p r o p e r j u r i s d i c t i o n has been e s t a b l i s h e d , any one o r a c o m b i n a t i o n o f 
p r o p o s e d c o n t r o l measures a imed a t r e g u l a t i n g t h e l o c a t i o n and t i m i n g o f 
d e v e l o p m e n t s may be a d o p t e d . These v a r y i n deg ree and s e v e r i t y , r e p r e ­
s e n t i n g i n some c a s e s e x t r e m e b u t e f f e c t i v e s o l u t i o n s . They i n c l u d e s 
f i r s t , t h e use o f p u b l i c i n t e r e s t and w e l f a r e p r o v i s i o n s ! s e c o n d , t h e use 
o f t a x a t i o n p o l i c i e s t o e n c o u r a g e o r d i s c o u r a g e d e v e l o p m e n t o f c e r t a i n 
a c r e a g e s ; t h i r d , t h e e s t a b l i s h m e n t o f b u i l d i n g p r i o r i t i e s w h i c h d e s i g n a t e 
t h e l a n d s u i t a b l e f o r r e s i d e n t i a l d e v e l o p m e n t and i n d i c a t e , b y q u o t a , 
p e r m i s s i b l e s u b d i v i s i o n a c t i v i t y o v e r any g i v e n p e r i o d o f t i m e ; f o u r t h , 
t h e e s t a b l i s h m e n t o f l a n d as a p u b l i c u t i l i t y and t h e r e q u i r e m e n t o f a 
" c e r t i f i c a t e o f c o n v e n i e n c e and n e c e s s i t y " b e f o r e s u b d i v i d i n g ; and f i f t h , 
m u n i c i p a l o w n e r s h i p o f l a n d , such as t h e p u r c h a s e o f l a n d as a r e s e r v e 
r e m a i n i n g i n l o n g - t e r m h o l d i n g s , and t h e p u r c h a s e o f l a n d f o r i m m e d i a t e 
use t o s e r v e a p a r t i c u l a r p u r p o s e . 
These p r o p o s e d measures f o r c o n t r o l l i n g t h e l o c a t i o n and t i m i n g o f 
r e s i d e n t i a l s u b d i v i s i o n a r e by no means t h e answer t o e v e r y p r o b l e m c o n ­
c e r n e d w i t h c i t y g r o w t h . Bach p r o p o s a l m e n t i o n e d p r o v i d e s f e r t i l e g r o u n d 
f o r a d d i t i o n a l r e s e a r c h . The need f o r c o n t r o l o v e r s u b d i v i s i o n a c t i v i t y 
i s w i d e l y r e c o g n i z e d . T h e r e i s no one s o l u t i o n o r method o f a t t a c k t h a t 
w o u l d be e f f e c t i v e i n a l l c i t i e s . I t r e m a i n s f o r each r e g i o n t o t a k e 
i n v e n t o r y , d e c i d e upon t h e p r o p e r a p p r o a c h e s , e s t a b l i s h s t a n d a r d s , and 
e x e c u t e t h e p l a n s . 
CHAPTER V 
RECOMMENDATIONS 
The c o n t r o l o f l o c a t i o n and t i m i n g o f r e s i d e n t i a l d e v e l o p m e n t i s 
a p r e r e q u i s i t e t o o r d e r l y c i t y g r o w t h . The p r i m a r y b e n e f i t s t o be a c h i e v e d 
b y t h e s e c o n t r o l s a r e t h e a b i l i t y t o p r o v i d e m u n i c i p a l f a c i l i t i e s and 
s e r v i c e s t o a l l new r e s i d e n t i a l d e v e l o p m e n t s i n t h e most e c o n o m i c a l manner 
and t o p r e v e n t e x c e s s i v e s u b d i v i s i o n . 
I t i s recommended t h a t a l l c i t i e s d e s i r i n g t o c o n t r o l l o c a t i o n and 
t i m i n g o f r e s i d e n t i a l d e v e l o p m e n t b e g i n by f i r s t p r e p a r i n g a ttplan o f 
e x p a n s i o n " f o r t h e m e t r o p o l i t a n a r e a . Such a p l a n w o u l d s e r v e as a g u i d e 
i n c o n t r o l l i n g s u b d i v i s i o n a c t i v i t y . The p l a n w o u l d i n c l u d e a map and a 
t e x t . Each agency c o n c e r n e d , i n c l u d i n g t h e p l a n n i n g c o m m i s s i o n , t h e 
u t i l i t y c o m m i s s i o n , p a r k s and r e c r e a t i o n d e p a r t m e n t , s c h o o l b o a r d , a n d 
p u b l i c I m p r o v e m e n t s d e p a r t m e n t , w o u l d be r e q u i r e d t o h e l p f o r m u l a t e t h i s 
p l a n . A f t e r t a k i n g i n v e n t o r y o f f a c i l i t i e s and c o n s i d e r i n g t h e i r i m m e d i a t e 
n l a n s f o r i m p r o v e m e n t s , e a c h agency w o u l d i n d i c a t e ( b y o u t l i n i n g a r e a s on 
a map show ing e x i s t i n g and p r o p o s e d r e s i d e n t i a l a r e a s as e s t a b l i s h e d i n 
t h e c o m p r e h e n s i v e m a s t e r p l a n f o r t h e c i t y ) t h e i r a b i l i t y t o s e r v e a d d i ­
t i o n a l u n i t s i n t h e f u t u r e . Accompany ing t h i s map w o u l d be a r e p o r t 
d e s c r i b i n g each a r e a d e l i n e a t e d , I t s e x i s t i n g and p r o p o s e d f a c i l i t i e s , and 
t h e q u o t a o f new r e s i d e n t i a l homes each agency w o u l d be a b l e t o s e r v e i n 
t h e e n s u i n g y e a r s . F o r e x a m p l e , t h e s c h o o l b o a r d , i n l i g h t o f e x i s t i n g 
e n r o l l m e n t s and e x i s t i n g and a n t i c i p a t e d i m p r o v e m e n t s , c o u l d e a s i l y c a l ­
c u l a t e t h e number o f a d d i t i o n a l c h i l d r e n a p a r t i c u l a r s c h o o l can accomodate 
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i n t h e f o l l o w i n g y e a r . By t a k i n g t h e nuiriber o f s c h o o l age c h i l d r e n p e r 
f a m i l y and f a m i l i e s p e r a c r e , an a r e a c a n q u i c k l y be d e l i n e a t e d , i n d i c a t i n g 
t h e s c h o o l ' s a b i l i t y t o a b s o r b new d e v e l o p m e n t . 
Each o f t h e i n d i v i d u a l maps p r e p a r e d b y t h e v a r i o u s a g e n c i e s w o u l d 
t h e n be o v e r l a y e d t o f o r m t h e m a s t e r map i n t h e o v e r a l l p l a n f o r r e s i d e n ­
t i a l e x p a n s i o n o f t h e m e t r o p o l i t a n a r e a . A r e a s i n d i c a t e d on t h e map by 
a l l a g e n c i e s as b e i n g r i p e f o r e x p a n s i o n i n t h e n e x t y e a r w o u l d r e c e i v e 
a f i r s t p r i o r i t y r a t i n g and be a s s i g n e d a maximum q u o t a , based upon t h e 
i n d i v i d u a l r e p o r t s . Those a r e a s i n d i c a t e d as b e i n g d e f i c i e n t i n o n l y one 
f a c i l i t y o r s e r v i c e i n t h e n e x t y e a r w o u l d r e c e i v e a second p r i o r i t y , e t c . 
The accompany ing t e x t w o u l d e x p l a i n t h e p u r p o s e and f u n c t i o n o f t h e p l a n 
and w o u l d be a s y n t h e s i s o f a l l r e p o r t s s u b m i t t e d . I n a d d i t i o n t o s e r v i n g 
as a g u i d e f o r c o n t r o l l i n g s u b d i v i s i o n , t h e map w i t h i t s p r i o r i t i e s w o u l d 
s e r v e as an e x c e l l e n t means o f c o o r d i n a t i n g imp rovemen t p rog rams o f each 
o f t h e a g e n c i e s i n v o l v e d . The p l a n s h o u l d be r e v i s e d a n n u a l l y . 
Once t h e map s h o w i n g a r e a s r i p e f o r e x p a n s i o n has b e e n p r e p a r e d , 
based on t h e c o m m u n i t i e s ' a b i l i t y t o f u r n i s h t h e n e c e s s a r y f a c i l i t i e s , 
t h e n e x t s t e p w o u l d be t o e s t a b l i s h t h e y e a r l y q u o t a o f r e s i d e n t i a l c o n ­
s t r u c t i o n p e r m i s s i b l e f o r t h e e n t i r e m e t r o p o l i t a n a r e a . T h i s w o u l d be 
d e t e r m i n e d t h r o u g h s t u d i e s and s u r v e y s (as d i s c u s s e d i n C h a p t e r I I ) 
e s t a b l i s h i n g t h e demand f o r r e s i d e n t i a l l o t s , and t h e c r i t e r i a q u a l i f y i n g 
l a n d f o r d e v e l o p m e n t . 
A mos t i m p o r t a n t s t e p i n t h e s u c c e s s f u l o p e r a t i o n o f any scheme 
c o n t r o l l i n g l o c a t i o n and t i m i n g , and one o f t e n o v e r l o o k e d o r d i s r e g a r d e d , 
i s a w e l l d e v i s e d and e x e c u t e d p r o g r a m o f e d u c a t i o n . The e f f e c t i v e n e s s o f 
t h e e n t i r e c o n t r o l p r o g r a m w i l l h i n g e upon t h e e f f e c t i v e n e s s o f e d u c a t i o n . 
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I t i s i m p o r t a n t t h a t a l l c i t i z e n s ( e s p e c i a l l y s u b d i v i d e r s , l a n d d e v e l o p e r s , 
and r e a l e s t a t e s a l e s m e n ) u n d e r s t a n d t h e i n t e n t and r e a s o n i n g f o r s u c h a 
c o n t r o l p r o g r a m and i t s b e n e f i t s . I t i s e v e n m o r e d e s i r a b l e , i f p o s s i b l e , 
t o s o l i c i t t h e s u p p o r t o f t h e b u i l d i n g i n d u s t r y and o t h e r s c o n c e r n e d a t 
t h e v e r y o u t s e t o f a p r o g r a m d e s i g n e d t o c o n t r o l l o c a t i o n and t i m i n g . 
T h e r e a r e t h r e e recommended m e t h o d s f o r c a r r y i n g o u t t h e " p l a n o f 
e x p a n s i o n . " F i r s t i s t h e c o m b i n e d u s e o f b o t h z o n i n g a n d s u b d i v i s i o n 
c o n t r o l . The e f f e c t i v e n e s s o f t h i s d e v i c e , a s p o i n t e d o u t e a r l i e r , w i l l 
d e p e n d o n s u f f i c i e n t j u r i s d i c t i o n o f b o t h z o n i n g and s u b d i v i s i o n c o n t r o l . 
E s s e n t i a l l y , t h i s w o u l d z o n e ( d e p e n d i n g o n t h e p r i o r i t y ) t h e u n r i p e v a c a n t 
l a n d f o r a l e s s i n t e n s i v e u s e t h a n t h a t p r o f i t a b l e f o r r e s i d e n t i a l d e v e l o p ­
ment and r e z o n e w h e n l o c a t i o n a n d t i m i n g f a c t o r s w a r r a n t (when t h e a r e a 
a s s u m e s a h i g h e r p r i o r i t y ) . T h i s z o n i n g p l u s s u b d i v i s i o n r e g u l a t i o n s w h i c h 
p r o h i b i t t h e d e v e l o p i n g o f u n s u i t a b l e l a n d , c o u l d c o n t r o l v e r y e f f e c t i v e l y 
l o c a t i o n and t i m i n g o f l a n d s u b d i v i s i o n s . 
S e c o n d , l o c a t i o n and t i m i n g may b e c o n t r o l l e d b y a d h e r e n c e t o a n 
o f f i c i a l l y a d o p t e d u t i l i t y i m p r o v e m e n t s p r o g r a m . A w e l l d e v i s e d and e x e ­
c u t e d u t i l i t y e x p a n s i o n p r o g r a m b a s e d on b o t h t h e c o m p r e h e n s i v e m a s t e r 
p l a n f o r t h e c i t y and t h e s u b s i d i a r y " p l a n o f e x p a n s i o n " c o u l d p r o v e 
e f f e c t i v e . Under t h i s p r o g r a m t h e c i t y c o u l d r e f u s e t o s u p p l y u t i l i t i e s 
t o p r o p o s e d s u b d i v i s i o n s w h i c h a r e n o t w i t h i n t h e f i r s t p r i o r i t y a r e a . 
E x c e p t i o n s s h o u l d b e made i n t h o s e c a s e s w h e r e t h e i n a d e q u a c i e s i n f a c i l ­
i t i e s a r e s u c h t h a t t h e d e v e l o p e r i s w i l l i n g t o e l i m i n a t e t h e m a t h i s own 
e x p e n s e and t h e r e b y s p e e d up h i s o p p o r t u n i t y t o d e v e l o p . 
T h i r d , t h e " p l a n o f e x p a n s i o n " c o u l d b e c a r r i e d o u t u n d e r t h e 
m u t u a l c o o p e r a t i o n o f a l l t h e a g e n c i e s w i t h i n t h e m e t r o p o l i t a n a r e a 
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c o n c e r n e d w i t h l o c a t i o n and t i m i n g o f d e v e l o p m e n t . T h r o u g h t h i s c o o p e r a ­
t i o n , c o n t r o l s s u c h a s t h e c o m b i n a t i o n o f s u b d i v i s i o n and z o n i n g ( m e n t i o n e d 
above ) c o u l d be employed e f f e c t i v e l y . 
F u r t h e r means o f c o n t r o l can be r e a l i z e d u n d e r adequa te l e g i s l a t i o n . 
I t i s recommended t h a t c i t i e s and c o u n t i e s p r e s s f o r b e t t e r l e g i s l a t i o n 
w h i c h w i l l (1) p r o v i d e a d e q u a t e j u r i s d i c t i o n a l c o n t r o l a n d , ( 2 ) e x t e n d 
t h e power t o t h e m u n i c i p a l i t y t o deny a p l a t w h i c h i s n o t i n t h e p u b l i c 
i n t e r e s t o r does n o t p romo te t h e g e n e r a l w e l f a r e . Th ree s t a t e s , ( P e n n s y l ­
v a n i a , W i s c o n s i n , and W a s h i n g t o n ) , a l r e a d y p o s s e s s t h e s e p o w e r s . 
W i t h t h e p r o p e r l e g i s l a t i o n a s u b d i v i s i o n o r d i n a n c e composed o f a 
map and t e x t ( s i m i l a r t o t h e " p l a n o f e x p a n s i o n " m e n t i o n e d e a r l i e r ) c o u l d 
be o f f i c i a l l y a d o p t e d by t h e c i t y . The map w o u l d s e t f o r t h p r i o r i t y 
a r e a s w h i l e t h e t e x t w o u l d e s t a b l i s h q u o t a s and s t a n d a r d s based on each 
a g e n c y ' s r e q u i r e m e n t s and w o u l d i n c l u d e r ecommenda t i ons as w e l l as t h e 
r e q u i r e m e n t s e s t a b l i s h e d by t h e e x i s t i n g s u b d i v i s i o n r e g u l a t i o n s . The 
s u b d i v i s i o n o r d i n a n c e w o u l d r e q u i r e an amendment y e a r l y t o r e v i s e t h e 
a r e a s and q u o t a s . 
Under t h i s s y s t e m , t h e a p p r o v a l o f a p l a t can be c e n t r a l i z e d i n a 
s i n g l e agency f o r c o n v e n i e n c e and e f f i c i e n c y . I t i s recommended t h a t t h i s 
o p e r a t i o n be p e r f o r m e d b y t h e o f f i c e o f t h e b u i l d i n g i n s p e c t o r , t h e r e b y 
r e l i e v i n g t h e p l a n n i n g c o m m i s s i o n o f t h i s a d m i n i s t r a t i v e r e s p o n s i b i l i t y . 
B e f o r e a p l a t c o u l d be a p p r o v e d t h e s i t e w o u l d have t o be l o c a t e d i n t h e 
f i r s t p r i o r i t y a r e a shown on t h e map and w o u l d have t o meet t h e l o c a t i o n 
and t i m i n g r e q u i r e m e n t s o f t h e t e x t i n a d d i t i o n t o f u l f i l l i n g t h e r e q u i r e ­
ments o f t h e z o n i n g o r d i n a n c e . Under l e g i s l a t i o n p e r m i t t i n g t h e d e n i a l o f 
a p l a t n o t i n t h e p u b l i c i n t e r e s t and w e l f a r e , a p l a t n o t i n a c c o r d a n c e 
w i t h t h e " p l a n o f e x p a n s i o n " c o u l d be d e n i e d . 
77 
The p r e c e d i n g a r e o n l y a f e w p o s s i b l e a c t i o n s w h i c h may b e u s e d t o 
c o n t r o l l o c a t i o n and t i m i n g o f d e v e l o p m e n t . H o w e v e r , t h e r e a r e c e r t a i n 
p r e c a u t i o n s t o b e b o r n e i n m i n d , some o f w h i c h a r e s e t f o r t h b y P h i l i p P . 
G r e e n , J r . , who p o i n t s o u t t h a t i n t h e u s e o f l o c a t i o n and t i m i n g r e g u ­
l a t i o n s ; 
. . . i t c a n n o t b e s t r e s s e d t o o s t r o n g l y t h a t t h i s t y p e o f r e g u l a ­
t i o n s h o u l d n o t b e r u s h e d i n t o i n a h a l f - b a c k e d f a s h i o n . A s i n 
t h e c a s e o f e v e r y new r e g u l a t o r y t e c h n i q u e , i t i s i m p o r t a n t t h a t 
t h e f i r s t c a s e s t o r e a c h t h e c o u r t s b e c a r e f u l l y t h o u g h t o u t . I n 
o r d e r t o a c h i e v e t h e h i g h e s t p o s s i b i l i t y o f s u c c e s s t h e r e s h o u l d 
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e a s y t i m e . 5 ° 
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